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1.  Teil. 

Die  Wohnungsnot, 


Einleitung. 


Die  vielumstrittene  soziale  Frage  zerfallt  in  eine  Anzahl  ein- 
zelner  Probleme.  Diese  miissen  gesondert  behandelt  werden,  um 
der  Losung  der  ganzen  Frage  naher  zu  komroen.  Unter  ihnen 
nimmt  die  Wohnungsfrag e eine  hervorragende  Stellung  ein. 

Je  kultivierter  ein  Volk  ist,  je  ausgepragter  die  sozialen  Gegen- 
satze  sind,  desto  wichtiger  wird  das  Problem,  und  desto  schwie- 
riger  ist  seine  Losung.  Auch  die  klimatischen  Unterschiede  der 
einzelnen  Lander  sind  ftir  die  Bedeutung  der  Frage  massgebend. 
— Ein  Ueberblick  iiber  die  Geschichte  der  Volker  lehrt,  dass 
schon  oft,  zu  den  yerschiedensten  Zeiten,  die  Wohnungsfrage  das 
offentliche  Interesse  erregt  hat.  Stets  stand  sie  in  engem  Zu- 
sammenhang  mit  einer  stadtisehen  Entwicldung.  Sobald  aber  mit 
der  Durchfiihrung  einiger  Palliativmassregeln  die  schlimmsten  der 
hervorgetretenen  Missstande  beseitigt  waren,  trat  die  Frage  wieder 
in  den  Hintergrund.  — Die  grosse  Umwalzung  auf  wirtschaft- 
lichem  und  sozialem  Gebiete  aber,  welche  um  die  Wende  des 
19.  Jahrhunderts  stattfand,  bewirkte,  dass  die  Wohnungsfrage  bald 
mit  grosser  Scharfe  sich  geltend  machte  und  gebieterisch  eine  Be- 
riicksichtigung  forderte.  — Die  Mobilisierung  der  Bevolkerung,  die 
Entwicklung  der  Technik  im  Dampfzeitalter,  das  Emporbliihen  der 
Grossindustrie  auf  den  meisten  Produktionsgebieten,  nicht  zum 
mindesten  unterstiitzt  durch  die  Vervollkommnung  der  Verkehrs- 
mittel,  gab  die  Veranlassung  zu  einer  vollkommenen  Verschiebung 
in  den  Bevolkerungsverhaltnissen.  Wahrend  vordem  in  den  Stadten 
die  yerschiedenen  Beyolkerungsschichten  ziemlich  gleichmassig 
unter  den  Erscheinungsformen  der  Wohnungsnot  litten,  bildete 
sich  jetzt  aus  der  allgemeinen  eine  spezielle  Wohnungsfrage  der 
arbeitenden  Klassen  heraus,  und  die  hier  zu  Tage  tretenden 
krassen  Missstande  gaben  bald  Veranlassung,  dass  die  offentliche 
Meinung  mit  Lebhaftigkeit  die  Frage  aufgriff,  um,  nach  Ergrlin- 
dung  ihrer  Ursachen,  die  Wege  zur  Losung  zu  suchen.  — Bis  in 
die  Mitte  des  19.  Jahrhunderts  wurde  der  Wohnungsfrage  nur 
vereinzelt  Aufmerksamkeit  geschenkt,  bis  Victor  Aime  Huber 
auf  die  Bedeutung  der  Frage  fur  die  ganze  Volkswirtschaft  hin- 
wies.  Etwa  1863/64  kam  sie,  — wohl  unter  der  indirekten  Ein- 


wirkung  der  Lassalleschen  Agitation  — erneut  auf  die  Tages- 
ordnung.  Schnell  mehrte  sich  die  Zahl  der  okonomischen  Theo- 
retiker,  die  sich  mit  der  Wohnungsfrage  beschaftigten.  Die  Schwie- 
rigkeit  des  Problems  aber  trat  umso  deutlicher  hervor,  als  eine 
Legion  verschiedenster  Abhilfsmassregeln  anftauchte,  ohne  eine 
befriedigende  endgiiltige  Losung  der  Frage  herbeizufiihren.  — 

Je  nach  dem  theoretischen  Standpunkte  der  Verfasser  lassen 
sich  bei  diesen  Vorschlagen  drei  grosse  Gruppen  unterscheiden. 
Die  eine  Gruppe  vertritt  die  Ansicht,  dass  die  Wohnungsfrage 
lediglich  durch  die  Befreiung  der  wirtschaftlichen  Einzelkrafte  von 
alien  Schranken,  welche  die  Gesetzgebung  ihnen  auferlegen  kann, 
gelost  werden  konne.  Das  Losungswort  dieser  sogenannten  In- 
dividualisten  ist  die  freie  Konkurrenz,  die  nach  ihrer  An- 
sicht auf  alien  Wirtschaftsgebieten,  also  auch  bei  der  Wohnungs- 
produktion,  zu  einer  Verbesserung  der  Qualitat  und  zu  einer 
Yerminderung  der  Preise  fiihren  miisse.  Die  zweite  Gruppe,  die 
von  den  Sozialisten  gebildet  wird,  steht  jedem  Beformversuch, 
welcher  auf  der  herrschenden  Wirtschaftsordnung  sich  aufbaut, 
skeptisch  gegeniiber  und  erblickt  nur  in  der  Ueberfuhrung  des 
Privatgrundeigentums  in  das  Gemeineigentum  die  Moglicbkeit, 
eine  dauernde  Besserung  der  Wohnungsverhaltnisse  zu  bewirken. 
Vermittelnd  zwischeu  diesen  beiden  extremen  Gruppen  stehen  die 
Sozialref ormer,  die  unter  Festhaltung  an  der  kapitalistischen 
Wirtschaftsordnung  und  am  Sondereigentum,  von  einer  Zusammen- 
arbeit  von  Staat,  Gemeinden  und  Individuen  eine  endgiiltige  Losung 
der  Frage  erwarten.  Die  Machtbefugnisse  des  Staats  sollen  nach 
ihrer  Ansicht  erweitert  werden , sodass  dem  Sondereigentumer 
wohl  der  angemessene  Gebrauch  seines  Eigentums  gewahrt  bleibt, 
der  alte  Kechtsatz:  Qui  iure  suo  utitur,  neminem  laedit  aber  da- 
hin  eingeschriinkt  wird,  dass  ein  der  Allgemeinheit  schiidlicher 
Missbrauch  des  Privateigentums  verhiudert  werden  kann. 

In  den  verschiedenen  Landern,  in  welchen  gegenwiirtig  die 
Wohnungsfrage  brennend  geworden  ist,  bestehen  aber  mannigfache 
kulturelle,  soziale  etc.  Unterschiede.  Eine  einheitliche  Losung  der 
Frage  wird  daher  kaum  moglich  sein.  Erst  nach  einer  Unter- 
suchung  der  Wohnungsverhaltnisse  eines  raumlich  nicht  zu  grossen 
Gebietes,  welches  hinsichtlich  der  Lebensbedingungen  seiner  Be- 
wohner  keiue  zu  grossen  Verschiedenheiten  zeigt,  lassen  sich  die 
flir  das  betrelfende  Gebiet  geeignetsten  Keformen  feststellen.  — 
Ein  solches  nicht  zu  grosses  Gebiet  ist  das  Konigreich  Sachsen. 
— Sachsen  repriisentiert  zugleich  den  vollendeteu  Typus  eines 
Staates,  in  dem  alle  Erscheinungen  der  modernen  kulturelleu  Ent- 
wicklung  zu  linden  sind,  und  daher  wird  man  von  den  hier  vor- 
kommenden  Yerhaltnissen*  vielleicht  noch  am  ehesten  auf  andere 
Lander  und  Gegenden,  die  eine  ahnliche  Entwicklung  gehabt  haben, 
schliessen  dUrfen.  — 


Kap.  1. 

Die  Wohnungsverhaltnisse  im  Konigreich  Sachsen 
im  allgemeinen. 

§ 1.  Die  Beyolkerungsbewegung. 

Will  man  eine  klare  Vorstellung  von  den  Wohnungsverhalt- 
nissen  im  Konigreich  Sachsen  gewinnen,  so  ist  zunachst  eine  Be- 
trachtnng  des  Wachstums  seiner  Bevolkerung  wahrend  des  letzten 
halben  Jahrhunderts  erforderlich. 


Nachfolgende  Tabelle  zeigt  die  Zunahme  der  Bevolkerung 
im  ganzen  Lande. 

Tabelle  l1). 


1 

2 

3 

4 

Jalir 

Ortsanwesende 

Bevolkerung 

Zunahme  absolut 

in  °/o 

1852 

1855 

1988078 

2039176 

51098 

2,57 

1858 

2122902 

83726 

4,11 

1861 

2225240 

102338 

4,82 

1864 

2337192 

111952 

5,03 

1867 

2423586 

86394 

3,70 

1871 

2556244 

132658 

5,47 

1875 

2760586 

204342 

7,99 

1880 

2972805 

212219 

7,69 

1885 

3182003 

209198 

7,04 

1890 

3502684 

320681 

10,08 

1895 

3787688 

285004 

8,14 

1900 

4202216 

414528 

10,94 

Ein  Blick  auf  Spalte  4 der  vorstehenden  Tabelle  1 zeigt 
deutlich,  dass  die  Einwohnerzahl  Sachsens  in  immer  rascherem 
Tempo  steigt.  In  den  5 Jahren  der  Zahlperiode  von  1875 — 1880 
betrug  die  Vermehrung  noch  nicht  8%,  wahrend  sie  in  demgleichen 
Zeitranme  von  1895 — 1900  bereits  fast  11%  ansmachte.  Wenn 
auch  die  Zahlen  der  dazwischen  liegenden  Perioden  schwanken, 
so  ist  doch  die.  steigende  Tendenz  klar  ersichtlich.  — 


1)  Fur  Spalte  2,  3 u.  4 vergl.  Zeitschrift  des  Konigl.  sachs.  statist. 
Bureaus,  Jahrgang  1891,  S.  53  (Tabelle)  u.  Jahrgang  1901,  S.  195  (Tab.  2). 

1 


2 


In  den  48  Jahren  von  1852 — 1900  hat  sich  demnach  die 
Bevolkerung  um  2214138  Kopfe  oder  1 11,37  °/0  vermehrt1).  Von 
1852 — 95,  welche  Periode  in  den  nachfolgenden  Berechnungen 
hauptsachlich  beriicksichtigt  wird,  betrug  die  Vermehrung  90,5  °/0* 
Dass  diese  gewaltige  Bevolkerungszunahme  im  engsten  Zusammen- 
hange  mit  dem  enormen  Aufschwung  der  Industrie  steht,  bedarf 
kaum  besonderer  Erwahnung.  Die  Richtigkeit  dieser  Behauptung 
erhellt  auch  aus  einem  Vergleiche  der  Bevolkerungszunahme  in 
den  einzelnen  grbsseren  Verwaltungsbezirken. 

Die  Vermehrung  betrug  von  1852 — 95  in  den  Kreishauptmann- 
schaften  Dresden  110,3°/o,  Leipzig  111,5%,  Zwickau  88,9  °/o  und 
Bautzen  29,2  °/0.  Der  rechtselbische  Teil  Sachsens,  der  mehr 

seinen  landwirtsehaftlichen  Charakter  bewahrt  hat,  zeigt  also  die 
geringste  Bevolkerungszunahme.  Wesentlich  klarer  wird  aber  das 
Bild,  wenn  man  das  Wachstum  der  Bevolkerung  von  Stadt  und 
Land  einander  gegeniiberstellt. 


Konigreich 

Sachsen 


Tabelle  2 % 
Stadte 


Land 


Zahlungs- 

Periode 

Zunahme 

absolut 

in  °/o 

Zunahme 

absolut 

in°/o 

Zunahme 

absolut 

iu  % 

1852/55 

51098 

2,57 

22101 

3,1 

28997 

2,3 

1855/58 

83726 

4,11 

44257 

6,1 

39469 

3,0 

1858/61 

102338 

4,82 

48353 

6,3 

53985 

4,0 

1861/64 

111952 

5,03 

68273 

8,3 

43679 

3,1 

1864/67 

86394 

3,70 

47748 

5,0 

38646 

2,7 

1867/71 

132658 

5,47 

78262 

8,4 

54396 

3.7 

1871/75 

204342 

7,99 

95271 

9,4 

109071 

7,1 

1875/80 

212219 

7,69 

113167 

10,2 

99052 

6,0 

1880/85 

209198 

7,04 

118539 

9,7 

90659 

5,2 

1885/90 

320681 

10,08 

255916 

19,1 

64765 

3,5 

1890/95 

285004 

8,14 

253345 

15,9 

31659 

1,7 

1895/1900 

414528 

10,94 

252628 

13,1 

161900 

8,4 

absol.  Ein- 

absol.  Ein- 

absol.  Ein- 

wohnerzahl 

wohnerzahl 

wohnerzahl 

1900 

4202216 

2102770 

2099446 

*)  Die  Bevolkerungszunahme  kauu  durch  den  Geburtenfiberschuss  fiber 
die  Sterbofalle,  oder  durch  Einwanderung  oder  auch  durch  beide  Momente 
herbeigefiihrt  werderi.  Eiir  die  Wohnungsfrage  ist  wichtig  zu  wissen,  in 
welphcm  Verhaltnis  beide  Momente  zu  einander  stehen,  da  die  Zuwachszahl 
durch  Einwanderung  iiberwiegend  Erwachsene  umfasst,  welche  naturgemiiss 
oin  grosseres  Wohnungsbedilrfnis  haben  als  Kinder.  Wiihrend  im  ganzen 
deutschen  Reiche  dio  Auswanderung  starker  ist  als  die  Einwanderung,  und 
somit  die  Zunahme  durch  Geburtenfiberschuss  durch  die  Auswanderung  herab- 
gemindert  wird,  fiberwiegt  in  Sachsen  die  Einwanderung  die  Auswanderung. 
Dieser  Umstand  muss  demnach  vorscharfend  aid  die  Wohnungsnot  wirken. 

2)  Ztschrft.  d.  lvgl.  sachs.  stat.  Bur.,  Jahrg.  1901,  S.  195,  Dr.  v.  Wachter, 
,,Dic  siichs.  Stiidto  im  19.  J ahrhundert‘‘. 


3 


Aus  Tabelle  2 ist  zu  ersehen,  wie  in  jeder  Zahlperiode  die 
prozentuale  Zunahme  der  stadtischen  Beyolkerung  grosser,  die  der 
landlichen  kleiner  ist,  als  die  des  ganzen  Konigreiches. 

Die  Klarheit  dieses  Bildes  wird  etwas  getriibt  durch  die 
Thatsache,  dass  in  den  letzten  Jahrzehnten  yielfach  Einverleibungen 
yon  Landgemeinden  in  die  Bezirke  grosserer  Stadte  stattgefunden 
kaben.  Dies  muss  auch  bei  Betrachtung  des  Wacbstums  der 
Einwohnerzahl  der  einzelnen  Stadte  in  Beriicksichtigung  gezogen 
werden  !). 

Die  Bevolkerungsznnabme  solcher,  in  der  unraittelbaren  Nach- 
barschaft  grosserer  Industriestadte  gelegener  Landgemeinden  weicht 
;wesentlich  yon  dem  Durchschnittswachstum  der  Landgemeinden  ab. 
Wahrend  z.  B.  die  Beyolkernng  yon  Chemnitz  sich  in  der  Zeit  yon 
1871 — 1900  nm  203,3%  yermehrte,  betrng  die  prozentuale  Zu- 
nahme der  Einwohnerzahl  einiger  landlicher  Vororte  yon  Chemnitz1  2) : 


Sie  verdanken  ihr  Emporbltihen  dem  Aufschwung  der  stadtischen 
Industrie,  und  fur  sie  kommen  auch  in  Bezug  auf  die  Wohnungs- 
frage  durchaus  stadtische  Verhaltnisse  in  Betracht. 


1)  Es  fanden  solche  Einverleibungen  statt: 

InAne:  das  Dorf  Zelle  1897 ; in  Augustenbur  g:  Dorf  Jagerhof  1891, 
264  Einwohner;  in  Orimmitschau:  Dorf  Wahlen  1891,  3096  Einwohner; 
in  Chemnitz:  Schloss  Chemnitz  1880,  7125  Einwohner,  Altchemnitz  1894, 
6398  Einwohner,  Grablenz  1900,  9675  Einwohner,  Altendorf  1900,  3843  Ein- 
wohner, Cappel  1900,  5890  Einwohner;  in  Dresden:  Neudorf  1866,  Strehlen 
1892,  2502  Einwohner,  Striessen  1892,  10820  Einwohner,  Pieschen  1897, 
16423  Einwohner,  Trachenberge  1897,  1422  Einwohner,  in  Leipzig:  Anger- 
Crottendorf  1889,  4608  Einwohner,  Reudnitz  1889,  18824  Einwohner,  Eutritzsch 
1890,  7612  Einwohner,  (lohlis  1890,  12996  Einwohner,  Reureudnitz  1890, 
1737  Einwohner,  Reuschonefeld  1890,  6131  Einwohner,  Neustadt  1890,  7656 
Einwohner,  Sellerhausen  1890,  4884  Einwohner,  Thonberg  1890,  3740  Ein- 
wohner, Volkmarsdorf  1890,  12696  Einwohner,  Connewitz  1891,  10596  Ein- 
wohner, Kleinzschocher  1891,  8556  Einwohner,  Lindenau  1891,  25391  Ein- 
wohner, Lossnig  1891,  549  Einwohner,  Plagwitz  1891,  13045  Einwohner, 
Schleussig  1891,  1437  Einwohner,  Neusellerhausen  1892,  2233  Einwohner; 
in  Lobau:  Korbigsdorf  1885;  in  Lossnitz:  Niederlossnitz  1898;  in  Mitt- 
weida:  Raschen  1900,  1056  Einwohner;  in  Neustadtel:  Miihlberg  1863; 
in  Plauen  i.  V.:  Haselbrunn  1899,  2639  Einwohner,  Crieschwitz  1900, 
1334  Einwohner;  in  Thum:  Dorf  Thum  1879;  in  Zwickau:  Polbitz  1895, 
2074  Einwohner.  Demnach  hat  sich  Chemnitz  durch  Einverleibungen  um 
32931  Einwohner,  Dresden  um  31167  Einwohner  und  Leipzig  um  68188  Ein- 
wohner vergrossert. 

cf.  Ztschrft.  d.  Kgl.  sachs.  stat.  Bur.  1901,  S.  203. 

2)  Yerw.-Bericht  der  Stadt  Chemnitz  1900,  S.  23, 


Borna  . . 

Einsiedel  . 
Floha  . . 

Harthau 
Hilbersdorf 
Siegmar 


Bernsdorf  . 


. 184,1  o/0 
. 151,8% 
. 167,5  % 

• 176,4  °/0 
. 364  °/o 

• 244,7% 

• 157,2"  / 


l* 


Eine  Vergleichung  der  Ziihlungsergebnisse  von  1852  uud  1900 
im  Kdnigreich  Sachsen  zeigt  demnach  eine  Zunahme  der  Be- 
volkerung 

des  ganzen  Konigreiches  um  lll,37°/0 
der  Stadte  „ 190,26  °/0 

der  Landgemeinden  „ 63,61  °/0 

Diese  Ungleichheit  lasst  darauf  schliessen,  dass  eine  Ab- 
wan derung  der  landlichen  Bevolkerung  in  die  Stadte  statt- 
gefunden  hat.  Stellt  man  die  Zahlen  der  Geburtenuberschiisse 
tiber  die  Sterbefalle  der  wirklichen  Bevblkerungzunahme  gegen- 
iiber,  so  findet  man  obige  Vermutung  bestatigt. 

Tabelle  31). 


Stadtgemeinden  Landgemeinden  Konigreich 


Zahlungs- 

Periode 

Zunahme  d. 
Bevolkerung 
iiherhaupt 

Zunahme  d. 
Gehurten- 
iiberschuss 

Zunahme  d. 
Bevolkerung 
iiherhaupt 

Zunahme  d. 
Geburten- 
uberschuss 

Zunahme 

tiberhaupt 

Zunahme  d. 
Geburten- 
uberschuss 

1858/61 

48353 

28920 

53985 

60781 

102338 

89701 

1867/71 

78262 

31932 

54396 

80078 

132658 

115010 

1875/80 

113167 

75425 

99052 

137354 

212219 

212779 

1885/90 

255916 

86936 

64765 

155985 

320681 

242921 

1895/00 

252628 

147265 

161900 

178803 

414528 

326068 

zus.  1858/1900 

| 748326 

373478 

| 434098 

613001 

1 1182424 

j 986479 

Zunahme  durch  Zuzng  Abnahme  durcli  Wegzug  Zunalime  durch  Zuzug 


1858/1900  374848  178903  195945 

Tabelle  3 zeigt,  dass  im  Konigreich  Sachsen  tiberhaupt  die 
Einwanderung  die  Auswanderung  um  195945  Kbpfe  iibersteigt. 
Ferner  ist  aus  der  Tabelle  ersichtlich,  dass  die  Stiidte  nicht  nur 
diese  gesamte  Einwanderung  in  das  Kdnigreich,  sondern  auch 
178903  Personen  der  natUrlichen  Zunahme  der  liiudlichen  Be- 
volkerung  aufgenommen  haben.  Die  Ursache  dieses  Abflusses 
der  Bevolkerung  nach  den  Stadten  liegt  in  der  bisher  beobachteten 
Neigung  der  Industrie,  sich  in  wenigen  grossen  Stadten  zu  kon- 
zentriereu.  Der  Umstand,  dass  diese  Bevdlkerungsverschiebung 
demnach  hauptsiichlich  durch  die  Fluktuation  der  Arbeiter- 
bevolkerung  veranlasst  ist,  ist  fiir  die  Untersuchung  der  Woh- 
nungsfrage  von  der  grossten  Bedeutung. 

Betrachtet  man  nun  die  Bevolkerungsbewegung  in  den  eiu- 
zelnen  Stadten,  so  findet  man,  dass  auch  viele  kleiuere  Stiidte 
durch  die  Kouzentration  der  Industrie  in  wenigen  grbsseren  Stadten 
zu  leiden  hatten.  In  einigen  kleineren  Stadten  zeigt  sich  eine 
direkte  Abnahme  der  Bevblkerungszahl. 

‘)  Fiir  dio  Stadte:  Ztschrft.  d.  Kpl.  siichs.  stat.  Bur.  1901,  S.  202. 
Fiir  Sachsen:  ebenda  1891,  S.  51  und  55. 
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Tabelle  41). 


Bevolkerung 


Ort 

1852 

1895 

Abnahme 

Bernstadt 

1612 

1403 

—209 

Zschopau 

7205 

6962 

—243 

Altenberg 

2116 

1892 

—224  ' 

Liebstadt 

903 

764 

—139 

Sayda 

1531 

1403 

—128 

Elterlein 

2364 

2105 

—259 

Kohren 

1132 

919 

—213 

Mutzschen 

1674 

1626 

— 48 

Wildenfels 

2830 

2624 

-206 

Nimmt  man  den  Prozentsatz  der  Gesamtvermehrung  der  Be- 
volkerung  yon  1852 — 1895  mit  90,5  °/0  als  den  normalen  an,  so 
zeigen  folgende  Stadte  eine  von  der  normalen  Entwicklung  ab- 
weichende,  schnellere  Beyolkernngszunahme. 


Tabelle  5. 


Ort 

1852 

1895 

in  °/t 

Bautzen 

10825 

23678 

218,7 

Lobau 

3854 

8736 

126,8 

Zittau 

10912 

28132 

157,8 

Dohna 

1396 

2827 

102,5 

Dresden 

104199 

336440 

222,8 

Freiberg 

15302 

29287 

91,4 

Meissen 

9208 

18820 

104,4 

Nossen 

2201 

4352 

97,7 

Pirna 

6589 

15670 

137,8 

Rabenau 

872 

2869 

181,9 

Radeberg 

2766 

10294 

272,1 

Riesa 

3432 

11759 

242,6 

Sebnitz 

3836 

8200 

113,8 

Buehholz 

3700 

7991 

116,0 

Chemnitz 

34072 

161017 

372,6 

Glauchau 

11720 

24914 

112,6 

Limbach 

3343 

11433 

331,7 

Meerane 

8660 

23074 

166,4 

Dobeln 

7145 

15760 

120,5 

Groitzsch 

2435 

5451 

123,9 

Hartha 

2100 

4776  1 

127,4 

x)  Dieser  u.  den  folgenden  Bereclinungen  ist  die  Arbeit  des  Dr.  v.  W a c h t e l 
a.  a.  0.,  Seite  188 — 193  zu  Grunde  gelegt. 
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Ort 

1852 

1895 

iu  % 

Leipzig 

66837 

399963 

498,4 

Markranstadt 

1125 

5881 

422,8 

Naunhof 

1062 

2348 

127,8 

Nerchau 

807 

1914 

136,9 

Waldheim 

4875 

9936 

103,8 

Wurzen 

5301 

15674 

195,7 

Aue 

1558 

8442 

441,8 

Auerbach 

3796 

8136 

114,3 

Crimmitschau 

8261 

23553 

185,1 

Falkenstein 

3934 

8004 

103,4 

Markneukirchen 

3311 

7270 

119,6 

Mylau 

3308 

7381 

123,1 

Netzschkau 

2275 

7539 

231,4 

Oelsnitz 

4333 

11558 

166,7 

Plauen 

13006 

55191 

324,4 

Reichenbach 

8815 

24415 

176,9 

Werdau 

7374 

17358 

135,4 

Zwickau 

14229 

50391 

254,1 

Yon  den  143  sachsischen  Stadten  weisen  also  9 Stadte  eine 
absolute  Bevolkerungsabnahme  auf,  wahrend  39  eine  ubernormale 
Zunahme  zu  verzeichnen  haben,  wobei  die  Bewohnerzahl  besonders 
durch  Zuzug  verstarkt  worden  ist.  Die  95  anderen  Stadte  kaben 
ein  verschiedenes  Wachstum  bis  hochstens  90,5  °/0  erfahren.  Der 
Abfluss  der  Bevolkerung  nach  wenigen  Industriezentren  setzte 
ttbrigens  schon  im  zweiten  Yiertel  des  19.  Jahrhunderts  ein.  In 
der  Periode  von  1834 — 52  iiberwogen  in  52  kleineren  sachsischen 
Stadten  die  Wegzuge  die  Zuziige.  Eine  Zunahme  der  Einvrohner 
ergab  sich  lediglich  aus  dem  Geburteniiberschuss  iiber  die  Sterbefalle. 


Tabelle  6.  Periode  1834 — 52. 


Stadte  von 
Einwohnern 

Anzahl 

absolut 

zugenommen 

relativ 

zugenommen 

absolut 

abgenommen 

mehr  als  50000 

2 

2 





„ „ 20000 

1 

1 

— 

— 

„ „ 10000 

6 

6 

— 

— 

» „ 5000 

21 

18 

3 

— 

» „ 4000 

15 

8 

7 

— 

„ „ 3000 

14 

10 

4 

— 

» i)  2000 

43 

27 

16 

— 

» ,,  1200 

20 

10 

19 

1 

» „ 600 

18 

7 

11 

— 

weniger  als  600 

2 

— 

2 

Summa 

142 

89 

52 

1 
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§ 2.  Die  BehaMSungsziffer. 

Um  der  Wohnungsfrage  selbst  nalier  zu  kommen,  muss  zu- 
nachst  untersucht  werden,  wie  sich  in  ganz  Sachsen,  in  den 
3 Stadtegruppen  und  in  den  Landgemeinden  das  Verhaltnis  der 
Bewohner  zu  den  Wohngebauden1)  oder  mit  anderen  Worten,  wie 
sich  in  jeder  dieser  3 G-ruppen  die  sogenannte  Behausungs- 
ziffer2),  die  auf  ein  Wohngebaude  durchschnittlich  entfallende  Be- 
wohnerzahl,  gestaltet. 


Tabelle  7.  Konigreich  Sachsen. 


Ortsanwesende 

Beyolkerung 

Bewohnte 

Hausgrundstiicke 

Behausungs- 

ziffer 

1852 

1988078 

227079 

8,7 

1855 

2039176 

230244 

8,9 

1858 

2122902 

232473 

9,1 

1861 

2225240 

236416 

9,4 

1864 

2337192 

241853 

9,6 

1867 

2423586 

246763 

9,8 

1871 

2556244 

252310 

10,1 

1875 

2760586 

263138 

10,5 

1880 

2972805 

275299 

10,8 

1885 

3182003 

284524 

11,1 

1895 

3787688 

312628 

12,1 

Die  Behausungsziffer  fiir  ganz  Sachsen  ist  in  langsamem, 
stetigem  Steigen  begriffen.  Aus  dieser  Thatsache  den  Schluss  zu 
ziehen,  dass  nicht  geniigend  Hauser  zur  Aulnahme  des  Beyolker- 
ungszuwachses  hergestellt  wtirden,  ware  falsch,  denn  im  allge- 
meinen  hat  die  Grosse  der  Hauser,  besonders  in  yertikaler  Kichtung, 
betrachtlich  zugenommen.  In  den  modernen  Hausern  konnen  yiel 
mehr  Menschen  untergebracht  werden  wie  in  den  Hausern  frttherer 
Zeiten 3). 

Fiir  die  erste  Stadtegruppe , die  Stadte  mit  absolut  abn ch- 
in end  er  Beyolkerung,  ist  es  kaum  zu  bezweifeln,  dass  die  Be- 
hausungsziffer eine  geringere  geworden  ist. 


*)  „Eiir  die  Jahre  1834 — 1885  und  1895  sind  die  Wohngebaude  nach 
Katasternummern  gezahlt  und  bearbeitet,  d.  h.  es  sind  die  zu  je  einer  Ka- 
tasternummer  gehorigen  Gebaude  und  Gebaudeteile  als  je  ein  Gebaude  be- 
trachtet  worden,  wogegen  in  den  Jahren  1890  und  1900  die  Zalil  der  wirk- 
lichen  Wohngebaude  festgestellt  worden  ist.“  Dr.  v.  Wachter,  Ztschrft.  d. 
kgl.  stat.  Bur.  1901,  S.  205,  Spalte  2.  Diese  Bemerkung  ist  fiir  die  Be- 
urteilung  der  Berechnungen  dieser  Arbeit  im  Auge  zu  behalten ; deshalb  sind 
auch  bei  der  Betrachtung  des  Wachstums  der  stadtischen  Beyolkerung  die 
Ergebnisse  der  Zahlung  von  1834 — 52  der  von  1895  gegenubergestellt 
worden. 

2)  Hdwbch.  d.  St.  Wiss.  2.  Aufl.  7.  Bd.  Art.  Wohnungsfrage  S.  834. 

3)  Ztschrft.  des  Kgl.  sachs.  stat.  Bureaus  1891  S.  54. 
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Tabelle  81)- 


Auf  ein  Wohngebaude 

Auf  ein  Wohngebaude 

kamen  Einwohner 

kamen  Einwohner 

Ort 

1852 

1895 

Ort 

1852  i 1895 

Bernstadt 

5,6 

5,3 

Elterlein 

10,8  1 9,2 

Zschopau 

12,6 

11,4 

Kohren 

7,3  5,4 

Altenberg 

8,0 

7,4 

Mutzschen 

7,6  5,9 

Liebstadt 

7,9 

5,8 

Wildenfels 

10,4  8,8 

Sayda 

8,5 

7,5 

In  den  Stadten  mit  normaler  Bevolkerungszunahme  ist 
im  allgemeinen  die  Behausungsziffer  in  ungefahr  gleichem  Ver- 
haltnis  wie  in  ganz  Sachsen  etwas  gestiegen.  Bei  einigen  Stadten 
dieser  Gruppe  ist  trotz  der  Znnahme  der  Bevolkerung  doch  eine 
Abnahme  der  Behausungsziffern  nachzuweisen,  was  sich  leicht  aus 
vermehrter  Bauthatigkeit  erklaren  lasst.  Hierher  gehoren 


Johstadt  . . . 

• (-  0,2) 

Lengefeld  . . 

(-  0,9) 

Oederan  . . . 

• (-  0,6) 

Scheibenberg  . 

(-  0,1) 

Unterwiesenthal 

• (-  1,0) 

Wolkenstein 

(-  0,2) 

Frauenstein  . . 

• (-  0,4) 

Lommatzsch  . . 

(-  0,1) 

Stolpen  . . . 

• (-  0,7) 

Wehlen  . . . 

(-  1,5 

Dahlen  . . . 

• (-  1,4) 

Hainichen  . . 

(-  i,o) 

(-  0,4) 

Miigeln  . . . 

• (-  0,5) 

Trebsen  . . . 

MUhltroff  . . . 

• (-  0,6) 

und  Pausa  . . 

(-  0,4) 

Je  kleiner  die  Stadte  sind,  desto  niedriger  stellt  sich  in  der 
Regel  die  Behausungsziffer.  1895  betrug  die  durchsehnittliche 
Behausungsziffer  ftir  Stadte 

iiber  15000  Einwohner  = 17,1 

10000/15000  „ = 15,6 

5000/10000  „ = 12,8 

2000/  5000  „ = 10,5 

unter  2000  „ = 7,5 

Dieselbe  Regel  lasst  sich  bei  den  Landgemeinden  naeliweisen, 

Landgemeinden  Behausungsziffer 

itber  5000  Einwohner  14,9 

2000/5000  „ 11,1 

unter  2000  „ 7,7 


')  Ztschrft.  des  Kgl.  sticks.  stat.  Bureaus  1901  S.  206—211. 
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Tabelle  9. 


Behausungsziffer 


Auf  1 beba 
komme 
Ort 

utes  Grunc 
l Bewohne 
1852 

stuck 

r 

1895 

Auf  1 bebai 
kommen 
Ort 

utes  Grund 
Bewohnei 
1852 

stuck 

1895 

Bautzen 

13,5 

18,9 

Groitzsch 

9,7 

11,2 

Lobau 

10,9 

16,1 

Hartha 

9,1 

11,8 

Zittau 

10,4 

16,1 

Leipzig 

33,8 

35,2 

Dohna 

9,8 

13,5 

Markranstadt 

6,7 

15,0 

Dresden 

28,8 

35,9 

Naunhof 

6,7 

7,1 

Freiberg 

14,8 

17,8 

Nerchau 

6,4 

7,7 

Meissen 

14,6 

20,5 

Waldheim 

15,7 

19,0 

Nossen 

10,6 

13,0 

Wurzen 

9,1 

14,4 

Pirna 

13,3 

21,7 

Aue 

10,2 

21,2 

Babenau 

7,3 

14,1 

Auerbach 

10,7 

13,7 

Radeberg 

9,1 

17,7 

Crimmitschau 

12,9 

14,2 

Riesa 

10,5 

19,0 

Falkenstein 

10,8 

15,6 

Sebnitz 

10,3 

15,1 

Markneukirchen 

10,4 

11,5 

Buchholz 

13,1 

15,5 

Mylau 

10,7 

14,6 

Chemnitz 

24,0 

34,2 

Netzschkau 

10,2 

15,5 

Glauchau 

11.7 

10.8 

13,6 

Oelsnitz 

11,2 

16,5 

Meerane 

12,2 

Plauen 

17,1 

19,5 

Dobeln 

12,3 

17,7 

Reichenbach 

Werdau 

Zwickau 

9,8 

16,1 

15,0 

15,5 

15,1 

21,9 

Die  3.  Gruppe  (Tab.  9),  die  Stadte  mit  iibernormaler  Be- 
volkerungszunahme  umfassend,  ist  fur  die  vorliegende  Frage 
von  grbsster  Wichtigkeit.  Die  StadtWerdau  weist,  als  einziger 
Fall  ftir  diese  Gruppe,  eine  geringe  Abnahme  der  Behausungs- 
ziffer auf.  Diese  Stadt  zeigt  im  allgemeinen  hinsichtlich  ihrer 
Hauser  das  gleiche  Aussehen,  wie  vor  etwa  50  Jahren.  Nur  in 
den  neueren  Stadtteilen  herrscht  das  Drei-,  Vier-  und  Mehrfamilien- 
haus  vor.  Wenn  trotzdem  die  Behausungsziffer  hier  gesunken 
ist,  so  findet  sich  die  Ursache  dazu  in  dem  Umstand,  dass  in  den 
letzten  Jahren  eine  grosse  Anzahl  von  Villen  (durch  reich  ge- 
wordene  Fabrikanten)  errichtet  worden  ist. 

Die  iibrigen  in  der  Tabelle  9 genannten  Orte  weisen  samt- 
lich  eine  Erhohung  der  Behausungsziffer  auf.  Diese  Erhohung 
schwankt  zwischen  0,4  (Naunhof)  und  11,0  (Aue). 

Ftir  die  Beurteilung  der  Wohnungsverhaltnisse  einer  Stadt 
ist  es  nun  notig,  die  Grosse  der  Stadt  mit  der  Behausungs- 
ziffer zu  vergleichen.  Es  ist  ftir  die  Wohnungsfrage  von  aus- 
schlaggebender  Bedeutung,  ob  eine  Stadt  wie  Aue  ihre  Einwohner- 
zahl  von  1500  auf  8500  und  ihre  Behausungsziffer  von  10  auf  21 
erhoht,  oder  ob  eine  Stadt  wie  Chemnitz  von  34000  auf  161000 
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Einwohner  und  ihre  Behausungsziffer  von  24  auf  34  anwachst. 
In  beiden  Fallen  ist  die  Behausungsziffer  um  rnnd  10  grosser  geworden, 
und  doch  verbergen  sich  hinter  beiden  Zahlen  ganz  verschiedene 
Verhiiltnisse.  — Wahrend  vielleicht  hinter  der  10  fur  Chemnitz 
eine  grosse  Wohnungsnot  zu  finden  ist,  kann  man  aus  dieser  Zahl 
fiir  Aue  nur  herauslesen,  dass  dort  wahrscheinlich  einige  Strassen- 
ziige  mit  hohen,  grossstadtahnlichen  Gebauden  bebaut  worden 
sind.  In  einer  kleinen  Stadt  handelt  es  sich  bei  einer  grossen 
prozentualen  Vermehrung  doch  nur  um  absolut  geringe  Zahlen. 
Hier  kann  das  Wohnungsbediirfnis  durch  die  Erbaung  weniger 
Hauser  schnell  befriedigt  werden.  In  einer  grossen  Stadt  dagegen 
bedeutet  selbst  eine  geringe  prozentuale  Vermehrung  eine  absolut 
grosse  Zahl.  Der  Natur  der  Sache  nach  ist  natiirlich  das  plotzlich 
auftretende  Wohnungsbediirfnis  einer  grossen  Zahl  von  Menschen 
schwierig  zu  befriedigen. 

Aus  der  bisherigen  Betrachtuug  war  zu  ersehen,  wie  im  Laufe 
des  letzten  halben  Jahrhunderts  die  Bevolkerung  Sachsens  aus 
einer  Anzahl  Orte  hinwegfliesst,  wie  eine  andere  Anzahl  ihre  Be- 
volkerung  mehr  oder  weniger  bis  zur  durchschnittlichen  Gesamt- 
vermehrung  der  sachsischen  Bevolkerung  zu  halten  vermag,  wah- 
rend eine  dritte  Gruppe  nicht  nur  ihren  vollen  Geburteniiberschuss 
behalt,  sondern  ihre  Bevolkerung  auch  durch  Zufluss  aus  dem  In- 
und  Auslande  vermehrt.  — Die  Betrachtung  zeigt  ferner  die  Ver- 
anderung,  welche  in  der  Behausungsziffer,  der  Zahl  der  auf  einem 
bebauten  Grundstiick  wohnenden  Personen,  eingetreten  ist.  — Aus 
dieser,  fiir  das  Verstandnis  der  Wohnungsfrage  grundlegenden 
Betrachtung  ist  aber  vorlaufig  nur  der  Schluss  zu  ziehen,  dass  es 
sich  bei  dieser  Verschiebung  der  Bevolkerung  im  wesentlichen  um 
Arbeiterbevolkerung  handelt;  die  Orte,  welche  ein  anormales 
Anwachsen  der  Bevolkerung  zeigen,  sind  lndustrieorte.  — Auch 
das  Steigen  der  Behausungsziffer  ware,  ohne  weitergehende*Unter- 
suchungen,  mit  der  Grossenzunahme  der  modernen  Gebiiude  zu 
erklaren. 

Das  Vorhandensein  eines  Wohnungsmangels,  der  schwersten 
Erscheinung  einer  Wohnungsnot,  aus  der  sich  fast  alle  anderen 
Erscheinungen  ableiten  lassen,  ist  aus  den  im  Vorstehenden  an- 
gefiihrten  absoluten  und  Verhaltniszahlen  fiir  keinen  Ort  direkt 
nachzuweisen. 

§ 3.  Die  Mietpreise. 

Um  der  Losung  der  Frage  naherzukommen,  muss  man  die 
Mietpreise  einer  Betrachtung  unterziehen.  — Auch  fiir  die  Woh- 
nungspreise  ist  in  der  Kegel  das  Gesetz  von  Angebot  und  Nach- 
frage  massgcbend,  und  hohe  Mietpreise  deuten  auf  das  Vorhanden- 
sein einer  Wohnungsknappheit,  vielleicht  gar  eines  Wohnungs- 
mangels, niedrige  Mietpreise  auf  Wohnungsliberfluss. 

Zu  einer  solchen  Betrachtung  sind  dieDurchschnittspreise 
fUr  annaherud  gleich  grosse  Wohnungen  und  fiir  mbglichst  viele 
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Orte  erforderlich.  Diese  Durchschnittspreise  genau  zu  beschaffen, 
ist  fur  den  Einzelnen  unmoglich.  Es  trifft  sich  sehr  gliicklich, 
dass  von  dem  hierzu  berufensten  Organ,  von  der  Regierung,  fiir 
Sachsen  Ermittlnngen  vorliegen,  ans  denen  man  eine  annahernd 
zutreftende  Uebersicht  liber  die  Mietpreisverhaltnisse  ableiten  kann. 
Diese  Ermittlungen  bildeten  die  Grundlage  fiir  die  Gesetzesvorlage 
liber  „die  Gewahrung  von  Wohnungsgeldzuschtissen  an  die  sach- 
sischen  Beamten“.  Es  ist  zunachst  zn  bemerken,  dass  die  Be- 
zeichnnng  „Wohnungsgeldznschnssw  nicht  ganz  zutreffend  ist;  es 
sind  namlich  ausser  den  Mietpreisen  noch  zwei  andere  Faktoren 
bei  der  Bereehnung  der  Hohe  der  Zuschiisse  in  Betracht  gezogen 
worden. 

' Die  Absicht  der  Regierung  ist,  durch  diese  Zuschiisse  die 
thatsachliche  Verschiedenheit  zahlenmassig  gleicher  Beamtengehalter 
auszugleichen.  Um  diese  Verschiedenheit  festzustellen , hat  die 
Regierung  die  Differenzen  in  den  Preisen  fiir  Lebensmittel  und 
Heizmaterial,  fiir  Gemeindesteuern-  und  Anlagen,  und  fiir  den 
Wohnungsaufwand  ermitteln  lassen. x)  Aus  der  relativen  Hohe 
dieser  drei  Faktoren  ergeben  sich  die  verschiedenen  Betrage  der 
geforderten  Zuschiisse. 

Leider  sind  jedoch  die  Ermittelungen  iiber  die  durchschnitt- 
lichen  Mietpreisverhaltnisse  nicht  mit  bekannt  gegeben  worden. 
Veroffentlicht  sind  die  Tabellen  iiber  die  durchschnittlichen  Preise 
fiir  Lebensmittel  und  Heizmaterial  und  die  durchschnittlichen 
Gemeindeanlagen. 

Es  sind  diese  Durchschnittsziffern  in  ziemlich  400  Orten  (alle, 
die  1900  iiber  1500  Einwohner  zahlten)  ermittelt  worden.2)  Zur 
Feststellung  der  Preisverhaltnisse  fiir  Lebensmittel  und  Heizmaterial 
nahm  man  gewisse  Mengen  an,  — fiir  alle  Orte  gleiche  Quantitaten 
und  Qualitaten  — , summierte  die  dafiir  gefundenen  Preise  und 
fand,  dass  der  durchschnittliche  Gesammtpreis  zwischen  17,50  und 
23  Mark  schwankt.  Diesen  verschiedenen  Preisen  nach  sind  die 
Orte  in  zehn  Gruppen  mit  50  Pfennig  Preisunterschied  eingeteilt 
worden.  Ein  Mehrfaches  dieser  Preise  stellt  den  thatsachlichen 
Konsum  dar,  und  dabei  treten  natiirlich  die  Teuerungsunterschiede 
schroffer  hervor,  als  bei  den  veroffentlichten  Ziffern. 

In  einer  anderen  Tabelle  sind  die  Orte  hinsichtlich  der  Hohe 
der  Gemeindeanlagen  unterschieden.  In  Betracht  gezogen  ist  der 
durchschnittliche  Jahresbetrag  der  Gemeindeabgaben,  einschliess- 
lich  Kirchen-  und  Schulanlagen  fiir  Diensteinkommen  von  1000 


9 Die  Grundsatze  fiir  diese  Ermittelungen  sind  auf  S.  18  u.  19  des 
Dekrets  No.  3 an  die  Stande,  die  Gewahrung  yon  Wohnungsgeldzuschiissen 
betreffend  (Session  * 1901 — 1902)  zu  finden.  Hervorzuheben  ist  der  Passus: 
„Die  Beamtenkategorien , welche  zu  den  einzelnen  ....  Gruppen  vereinigt 
worden  sind,  sind  solche,  deren  ganze  Yerhaltnisse  annahernd  gleichartige 
sind  und  bei  denen  nach  den  Unterlagen  insbesondere  auch  die  Mietverhalt- 
nisse  im  wesentlichen  gleichliegen.“ 

2)  a.  a.  0.  S.  62-65. 
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bis  7000  Mark.  In  einer  Anzahl  Orte  betragt  dieser  Durch- 
schnitt  26 — 50  Mark  u.  s.  f.  immer  urn  je  25  Mark  steigend  bis 
176—200  Mark. 

Die  Durchschnittspreise  fiir  Kohlen  und  Lebensmittel,  der 
Betrag  der  Gemeindeanlagen  und  die  leider  nicht  veroffentlichten 
Durscbnittsmietpreise  wurden  nun  fiir  jeden  der  fast  400  Orte 
summiert,  und  nach  den  so  gefundenen  Teuerungsunterschieden 
teilte  man  samtliche  Orte  in  fiinf  verschiedene  Klassen  ein.  Der 
vorgeschlagene  Wohnungsgeldzuschuss,  — der  Name  deckt  sich 
also  mit  dem  Begriffe  nicht  — , betragt  pro  Jahr  und  fiir  die 
unterste  Gehaltsklasse : 

Ortsklasse  I II  HI  IV  V 

M.  240.—  190.—  140.—  100.—  60.— 

Mit  Hilfe  dieser  Ortsklasseneinteilung  und  den  bekaunt  ge- 
gebenenen  zwei  Faktoren  lasst  sich  ein  annahernd  richtiger  lleber- 
blick  iiber  den  dritten  Faktor,  den  Wohnungsaufwand,  gewinnen. 

Das  folgende  Schema  fiir  die  Ortsklasse  IV,  in  welche  die 
meisten  Orte  eingereiht  sind,  dient  zum  Verstandnis  der  Tabellen 
10,  11  und  12. 

Schema. 


Fiir  Orte  der  Wohnungsgeldzuschussklasse  IV  = 100  M. 


Lebensmittel  - 
u.  Kohl.-Preis 

Gem. 

Anlag. 

Mietpreis 

Lebensmittel- 
u.  Kohl.-Preis 

Gem. 

Anlag. 

Mietpreis 

M.  18.50 

M.  75  — 

sehr  hoch! 

M.  18.50 

M.  125.— 

hoch! ! 

19.— 

75.— 

sehr  hoch 

19.— 

125.— 

hoch! 

19.50 

75.— 

hoch ! ! 

19.50 

125.— 

hoch 

20.— 

75.— 

hoch ! 

20.— 

125.— 

Ubernorm ! 

20.50 

75.— 

hoch 

20.50 

125.— 

ubernorm  ! ! 

21.— 

75.— 

ttbernorm.! ! 

21.— 

125.— 

Ubernorm. 

21.50 

75.- 

Ubernorm. ! 

21.50 

125. — 

normal ! ! 

22.— 

75.— 

Ubernorm. 

22.— 

125. — 

normal! 

22.50 

75.— 

normal! 

22.50 

125. — 

normal 

23.— 

75.— 

normal 

22.— 

125. — 1 

unternorm. 

M.  18.50 

M.  100.— 

sehr  hoch 

M.  18.50 

M.  150.— 

hoch! 

19.— 

i 

© 

o 

hoch! ! 

19.— 

150.— 

i hoch 

19.50 

100.— 

hoch! 

19  — 

150.— 

Ubernorm. 

20.— 

100.— 

hoch 

20.— 

150.— 

Ubernorm. 

20.50 

100.— 

Ubernorm. 

20.— 

150.— 

Ubernorm. 

21.— 

100.— 

Ubernorm. 

21.— 

150.— 

normal! ! 

21.50 

100.— 

Ubernorm. 

21.50 

150.— 

normal ! 

22.— 

100.— 

normal! ! 

22.— 

150.— 

normal 

22.50 

100.— 

normal ! 

22. — 

150.— ; 

unternorm. 

23.— 

100.— 

normal 

23!— 

150.—! 

unternorm. 
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Tabelle  10.  Stadte  rnit  absolut  abnebmender  Bevolkerung. 


Ort 

Einwohnerzahl 

Durchsclm.  Preis 
d.  Lehensmittel 

der  Gem. 

Zuschuss  fur 
d.  unterste 

1852 

1895 

1900 

und  Kohlen 

Anlagen 

Beamtenklasse 

Bernstadt 

1612 

1403 

1389 





60  M. 

Zschopau 

7205 

6962 

6748 

21.0 

150 

60 

Altenberg 

2116 

1892 

1750 

21.50 

150 

60 

Liebstadt 

903 

764 

733 

— 

— 

60 

Sayda 

1531 

1403 

1441 

— 

— 

60 

Elterlein 

2364 

2105 

2205 

21.50 

125 

100 

Kohren 

1132 

919 

859 

— 

— 

60 

Mutzschen 

1674 

1626 

1588 

19.50 

125 

60 

Wildenfels 

2830 

2624 

2684 

21.50 

100 

60 

Tabelle  11.  Auszug  aus  der  Stadtegruppe 

mit  geringer  bis  normaler  Bevblkerungszunahme. 


Ort 

Einwoh 

1852 

nerzahl 

1900 

(S  § g 

a 

c* 
'£  ^ 

Q 

Gem. 

Anlagen 

Jahreszusch.uss 
f.  d.  unterste 
Beamtenklasse 

mittdn 

Mietpreis 

Kamenz 

4739 

9726 

M. 

19.— 

M. 

100 

M. 

100 

hoch ! ! 

Annaberg 

9294 

15959 

23.— 

100 

140 

hoch 

Ekrenfriedersdorf 

2933 

5661 

20.5 

125 

100 

iibernormal! 

Frankenberg 

7179 

12726 

21.— 

125 

100 

ubernormal 

Geyer 

3947 

6250 

23.— 

100 

100 

normal 

Hohenstein 

49861 

13397 

20.5 

125 

100 

Ubernormal! 

Ernstthal 

3384/ 

20.5 

125 

100 

desgl. 

Marienberg 

4797 

7108 

205 

125 

100 

desgl. 

Tharandt 

2024 

2824 

20.— 

75 

100 

hoch! 

Borna 

4838 

8423 

19.5 

100 

100 

hoch! 

Hanichen 

6186 

7932 

21.— 

125 

100 

Ubernormal 

Leisnig 

5421 

7974 

20.5 

125 

100 

Ubernormal ! 

Penig 

4465 

7108 

19.5 

100 

100 

hoch! 

Rochlitz 

4657 

6337 

22.— 

100 

100 

normal ! 

Rosswein 

5998 

8852 

18.5 

125 

100 

hoch ! ! 

Stollberg 

4276 

6850 

20.— 

100 

100 

hoch 

Grossenhein 

7495 

12064 

22.— 

125 

100 

normal ! 

Schandau 

1983 

3256 

18,5 

125 

100 

hoch!! 

Elsterberg 

2989 

4721 

20.— 

75 

100 

hoch! 

J ohanngeorgenstadt 

3990 

5948 

19.5 

100 

100 

hoch! 

Kirch  berg 

4660 

7934 

20.— 

100 

100 

hoch 

Lengenfeld 

4435 

5493 

20.- 

100 

100 

hoch 

Treuen 

4630 

7088 

20.5 

150 

100 

Ubernormal 

Neustadt 

2384 

4524 

19.5 

100 

100 

hoch 

Grimma 

5438 

10892 

20.5 

125 

100 

Ubernormal 

Mittweida 

7192 

16119 

22.— 

100 

100 

normal! ! 

Oschatz 

5499 

10652 

19.5 

100 

100 

hoch 
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Tabelle  12. 


Die  Stadte  mit  tibernormaler  Bevolkerungszunahme. 


Ort 

Einwoh 

1852 

nerzahl 

1900 

| a § 

j5* 

Q 

Gem. 

Anlagen 

£ k 

ja  § 

mi  thin 
‘Mietpreis 

Bautzen 

10825 

26024 

M. 

19.5 

M. 

100 

M. 

100 

hoch! 

Lobau 

3854 

9637 

19.— 

75 

100 

hoch! ! 

Zittau 

10912 

30921 

ia- 

75 

100 

hoch! ! 

Dohna 

1396 

3471 

20.— 

100 

60 

— 

Dresden 

104199 

396146 

20.5 

75 

240 

ausserord. 

Freiberg 

15302 

30175 

19.5 

125 

100 

kocli 

hoch 

Meissen 

9208 

20124 

19.— 

125 

100 

hoch! 

Nossen 

2201 

4762 

19.5 

75 

60 

— 

Pirna 

6589 

18296 

20.5 

75 

140 

sehr  hoch 

Rabenau 

872 

3178 

19.5 

100 

60 

Radeberg 

2766 

12918 

19.— 

100 

100 

hoch!! 

Riesa 

5432 

13477 

20.— 

125 

100 

tibernormal 

Sebnitz 

3836 

8649 

19.5 

125 

100 

hoch 

Buchholz 

3700 

8402 

21.— 

125 

100 

tibernormal 

Chemnitz 

34072 

206913 

21.5 

125 

190 

selir  hocli 

Glauchau 

11720 

25677 

20.5 

100 

100 

tibernormal 

Meerane 

8660 

23851 

20.— 

100 

100 

hoch 

Dobeln 

7145 

17749 

19.5 

125 

100 

hoch 

Groitzsch 

2435 

5698 

20.— 

125 

60 

Harthau 

2100 

5218 

20.- 

125 

60 

Leipzig 

66837 

456124 

22.— 

100 

240 

selir  liocli 

Markranstadt 

1125 

6860 

22.— 

125 

100 

normal 

Naunhof 

1062 

2992 

23.— 

75 

60 

Nerchau 

807 

2079 

20.5 

100 

60 

Waldheim 

4875 

10633 

20.5 

125 

100 

tibernormal! 

Wurzen 

5301 

16615 

21.5 

150 

140 

hoch 

Aue 

1558 

15246 

21.- 

100 

100 

tibernormal! 

Auerbach 

3796 

9574 

21.— 

125 

100 

tibernormal 

Crimmitschau 

8261 

22845 

20.— 

125 

100 

tibernormal! 

Falkenstein 

3934 

9536 

20.— 

100 

100 

hoch 

Markneukirchen 

3311 

7847 

20.5 

75 

100 

hoch 

Mylau 

3308 

7669 

19.5 

125 

100 

hoch 

Netzschkau 

2275 

7426 

20.5 

125 

100 

tibernormal 

Oelsnitz 

4333 

13607 

20.— 

100 

100 

hoch 

Plauen 

13006 

73888 

22.5 

125 

190 

sehr  hoch 

Reichenbach 

8815 

24499 

19.5 

150 

100 

tibernormal! 

Werdau 

7374 

19355 

21.— 

125 

100 

tibernormal 

Zwickau 

14229 

55830 

19.5 

125 

190 

selir  hoch 
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lm  allgemeinen  kann  man  annehmen,  dass  die  Mietpreisvef- 
haltnisse  in  den  Orten,  liir  welche  der  geringste  Zuschuss  yon 
60  M.  vorgeschlagen  ist,  normale  sind.  Betrachtet  man  Tabelle  10, 
in  der  die  Orte  mit  absolut  abnehmender  Bevolkerung  zu- 
sammengestellt  sind,  so  sieht  man,  dass,  trotzdem  die  zwei  anderen 
Faktoren  meist  nicht  sehr  niedrig  sind,  sie  mit  Ansnahme  yon 
Elterlein  in  die  Ortsklasse  Y eingereiht  worden  sind;  der  dritte 
Faktor,  der  Wohnungsaufwand,  wird  daber  hier  nicht  schwer  ins 
Gewicht  fallen.  — Yon  den  95  Stadten,  welche  ein  Wachstum 
bis  zu  den  normalen  90,5 °/0  erfahren  haben,  sind  nur  21  fiir  einen 
hoheren  Wohnnngsgeldzuschuss  wie  60  M.  yorgesehen  worden 
'(Tabelle  11).  Im  grossen  Ganzen  weisen  diese  95  Stadte  nor- 
male Mietpreise  auf,  soweit  die  Bevolkerungszahl  1900  bis  zn 
6000  Einwohner  betrug,  und  tibernormale  Mietpreise,  soweit 
die  Bevolkerungszahl  eine  hbhere  war.  — Die  Orte  mit  iiber- 
normaler  Bevolkerungszunahme  (Tabelle  12)  zeigen  im  wesent- 
lichen  tibernormale  Mietpreise,  und  zwar  wirkt  auch  hier  nicht 
das  prozentuale  Wachstum  allein,  sondern  das  prozentuale  Wachs- 
tum und  die  absolute  Einwohnerzahl  zusammen  bestimmend  auf 
die  Hohe  des  Mietpreises.  Der  ftir  samtliche  Orte  berechnete 
durchschnittliche  Wohnungspreis  ist  yon  1892 — 1900  gestiegen  fiir 
Wohnungen  im  Mietwerte  bis  zu  300  M.  um  19%,  fiir  Wohnungen 
im  Mietwerte  von  300—1000  M.  um  15%  und  fiir  teuerere  Woh- 
nungen um  12%  % Besonders  fallen  die  Stadte  mit  grossstadti- 
schem  Charakter,  d.  h.  diejenigen,  welche  iiber  50000  Einwohner 
haben,  durch  ausserordentlich  hohe  Mietpreise  auf. 

Das  Ergebnis  dieser  Untersuchung  ist,  das  zwar  in  einigen 
kleineren  Stadten  die  hoheren  Behausungsziffern  und  hohen  Miet- 
preise auf  eine  Wohnungsknappheit  hinweisen;  diese  Wohnungs- 
knappheit  wird  jedoch  in  mittleren  upd  kleineren  Orten  im  all- 
gemeinen voriibergehender  Art  sein,  weil  in  diesen  Orten  das  auf- 
tretende  Wohnungsbediirfnis  rascher  befriedigt  werden  kann,  als 
in  grossen  Stadten,  wo  wegen  der  absolut  bedeutend  grosseren 
Zahl  der  Wohnung-Fordernden  das  Gegenteil  der  Fall  ist.  Von 
einer  wirklichen  Wohnungsnot,  hervorgerufen  durch  chronischen 
Wohnungsmangel,  wird  man  daher  im  Konigreiche  Sachsen  nur 
in  Plauen  und  Zwickau,  in  Chemnitz,  vornehmlich  aber  in 
Leipzig  und  Dresden  sprechen  konnen. 

Damit  soil  aber  durchaus  nicht  gesagt  werden,  dass  die  Woh- 
nungsverhaltnisse  der  mittleren  und  kleineren  Stadte  Sachsens  keiner 
Beachtung  bediirften.  Yereinzelt  trifft  man  auch  in  den  kleineren 
Stadten  auf  ein  Wohnungselend,  welches  fiir  den  jetzigen  Kultur- 
zustand  unwiirdig  genug  ist.  Im  allgemeinen  kann  man  aber 
sagen,  dass  hygienische  Bedenken  fiir  diese  Stadte,  bei  ihrer  weit- 
raumigen  Bebauung  und  der  unmittelbaren  Nahe  von  Feld  und  Wald, 
nicht  von  so  schwerwiegeuder  Art  wie  in  grossen  Stadten  sind. 


9 JDekret  No.  3 an  die  Stande  a.  a.  0.  S.  23, 


Wenn  im  Folgenden  vorzugsweise  die  Grossstadte,  in  denen 
nach  den  vorangegangonen  Untersuchungen  eine  Wohnungsnot  zu 
vermuten  ist,  der  Bek’achtung  unterzogen  werden,  so  soli  hier 
gleich  darauf  hingewiesen  werden,  dass  man  die  hier  zu  findenden 
Verhaltnisse  auch  fur  die  anderen  grosseren  Industrieorte  Sachsens 
anzunehmen  hat.  Nur  sind  die  Folgen  einer  Wohnungsnot,  wie 
schon  erwahnt,  in  kleineren  Orten  nicht  so  bedenklich  wie  in  den 
Grossstadten,  und  es  kann  der  Wohnungsmarkt  durch  leichter  zu 
treffende  Massnahmen  in  kurzerer  Zeit  regulirt  werden. 


Anmerkung.  Aus  Briefen  der  Vorstande  yon  Mietervereinen  an  den 
Verfassser  ist  zu  entnehmen:  fur  Crimmitschau , dass  es  „eine  Wohnungsnot 
nicht  giebt,  bloss  viele  schlechte  Wohnungen  sind  vorhanden,  die  aber  leer 
bleiben  miissen,  sobald  die  neue  Wohnungsordnung  in  Kraft  tritt.  Die  Miet- 
preise  sind  teilweise  etwas  hoch“.  Fur  Mylau,  dass  ,.infolge  des  Ruckganges 
in  der  Textilbranche  von  Wohnungsnot  nicht  die  Rede  sei,  sondern  die  Haus- 
besitzer  froh  seien,  wenn  sie  gute  Mieter  hatten“.  In  Reichenbach  „ist  die 
Wohnungsnot  vorlaufig  verschwunden,  sowohl  durch  die  Unternehmungen  der 
Bauleute  als  auch  durch  den  schlechten  Gang  der  Industrie;  die  Verhaltnisse 
der  Mieter  sind  von  selbst  besser  geworden,  und  jetzt  werden  die  Hausbesitzer 
als  notleidend  hingestellt“.  Auch  in  Hohenstein-Ernstthal  ist  „wegen  schlech- 
ten Geschaftsganges  der  Weberei  kein  Wohnungsmangel4*',  doch  ^drd  von 
Wohnungen  berichtet  „die  Viehstallen  gleichen44.  Aus  Plauen,  Auerbach  und 
Annaberg  wird  jedoch  berichtet,  dass  eine  fuhlbare  Wohnungsnot  herrscht, 
dass  es  an  Wohnungen,  besonders  fiir  Arbeiter  mangele  und  die  Mietpreise 
sich  in  fortwahrendem  Steigen  befanden. 


Kap/2. 

Die  Wohnungsverhaltnisse  in  den  sachsischen 
Grossstadten. 

§ 4.  Die  Produktion  von  Kleinwohnungen. 

Das  Zusammenstromen  so  vieler  Industriearbeiter  musste  in  den 
grossen  Fabrikorten  die  Nachfrage  besonders  nach  kleinen  und 
kleinsten  Wohnungen  steigern.  Dieser  erhohten  Nachfrage  hat  die 
Bauthatigkeit  im  allgemeinen  wenig  Rechnung  getragen.  In  Leipzig 
z.  B.  ist  in  den  letzten  Jahren  von  1894—1900  der  Prozentsatz  der 
kleinsten  Wohnungen  mit  1 — 2 heizbaren  Zimmern  in  den  alljahrlich 
neu  erbauten  Hausern  von  63,2  °/0  auf  59,9  °/0  zuriickgegangen. 
Dagegen  hat  sich  in  Alt-Leipzig  in  den  20  Jahren  von  1875 — 1895 
die  Wohnungsgrosse  von  3 heizbaren  Zimmern  am  starksten,  mit 
iiber  1 08  °/0,  vermehrt.  Die  Zunahme  der  Wohnungen  mit  2 heiz- 
baren Zimmern  entsprach  ungefahr  der  Gesamtzunahme  der 
Wohnungen,  53  °/0  gegen  55  °/0.  Die  kleinste  Wohnungsklasse 
von  1 heizbarem  Zimmer  wies  dagegen  nur  eine  Zunahme  von 
10°/o  gegeniiber  dem  Bestand  von  1875  auf1). 

In  Dresden  hatte  die  Produktion  in  der  Bauperiode  von 
1891 — 95  dem  Bediirfnis  nach  kleinsten  Wohnungen  etwas  besser 
entsprochen.  Yon  den  neuerbauten  Wohnungen  hatten  189139,24°/0 
eine  Heizstelle,  wahrend  1895  die  Prozentzahl  dieser  Wohnungs- 
klasse 43,95  betrug2).  In  der  Bauperiode  von  1895 — 1900  ver- 
ringerte  sich  aber  diese  Zahl  wieder  bedeutend3 4).  Die  Zahl  der 
Wohnungen  mit  3 — 4 Zimmern  erfuhr  in  Dresden  1880 — 1895 
die  grosste  Steigerung,  wahrend  die  Prozentzahl  der  grossen 
Wohnungen  mit  5 und  mehr  Zimmern  annahernd  dieselbe  blieb1). 

In  Chemnitz  wurden  1898  1200  Wohnungen  neu  erbaut. 

Davon  entfielen  auf  die  Kategorie  von  1 Zimmer  nur  14,  auf 
die  Kategorie  von  2 Zimmern  294  Wohnungen.  In  den  letzten 
Jahren  wurde  die  Wohnungsgrosse  von  2 Wohnraumen  mit  Kiiche 


!)  Yerw.  Bericht  der  Stadt  Leipzig  1895  S.  263. 

?)  Yerw.  Bericht  der  Stadt  Dresden  1895  S.  IX. 

3)  a.  a.  0.  1899  S.  IX. 

4)  a.  a.  0.  96  Anhang  S-  18. 

2 


18 


von  der  Produktion  besonders  bevorzugt.  1900  gehorten  46,1%  aller 
nenen  Wohnungen  zu  dieser  Kategorie. 

Anch  in  Plauen  kommt  man  den  regularen  Wohnungs- 
bediirfnissen  der  Arbeiterschaft  nicht  besser  nach.  Von  den  im 
Jahre  1898  neu  erricbteten  754  Wohnungen  kamen  auf  die  kleinsten 
Wohnungsklassen  bis  zu  2 Zimmer  nur  222  Wohnungen. 

Etwas  besser  seheint  in  Zwickau  in  den  letzten  Jahren  der 
Nachfrage  nach  kleinsten  Wohnungen  entsprochen  zu  werden. 
1898  hatten  von  248  neuen  Wohnungen  203,  1899  von  268 
neuerrichteten  Wohnungen  227  1 und  2 Zimmer. 

In  alien  Grossstadten,  nicht  nur  in  Sachsen,  lasst  sich  die 
Erscheinung  beobachten,  dass  die  allerkleinsten  Wohnungen  mit  nur 
1 heizbaren  Zimmer  zum  Mindesten  relativ  stark  in  der  Abnahme 
begriffen  sind.  Teilweise  erklart  sich  diese  Erscheinung  damit,  dass 
oft  in  friiher  nicht  heizbare  Zimmer  Oefen  gesetzt  werden.  Eine 
weitere  Ursache  fur  die  Abnahme  der  kleinsten  Wohnungen  ist 
in  der  Thatsache  zu  suchen,  dass  diese  Kategorie  sich  besonders 
haufig  in  den  hohen  Hausern  der  engen,  alten  Stadtteile  findet, 
die  durch  die  Sanierung,  die  Niederlegung  alter  Hauserreihen,  be- 
sonders stark  betroffen  werden. 

Die  in  Leipzig  durch  Abbruch  weggefallenen  Wohnungen  ver- 


teilten  sich  wie 

folgt 

auf  die  verschiedenen  Wohnungsgrossen: 

Tab. 

13. 

Wohnungen  mit 

1 

2 

3 

4 und  mehr  heizb.  Zimmern. 

1894 

57,2 

24,2 

9,9 

8,7 

1895 

57,7 

23,7 

10,3 

8,3 

1896 

56,1 

21,6 

11,3 

11,0 

1897 

34,5 

34,5 

13,4 

17,6 

1898 

45,8 

25,9 

13,1 

15,2 

1899 

58,0 

24,3 

8,3 

9,4 

§ 5.  Die  leerstehenden  Wohmmgen. 

Am  besten  lasst  sich  die  Lage  des  Wohnungsmarktes  iiber- 
blicken,  wenn  man  die  leerstehenden  Wohnungen  in  Bezug 
auf  ihre  Grossenverhaltnisse  miteinander  vergleicht.  Leerstehende 
Wohnungen  werden  sich  in  den  grosseren  Stiidten  stets,  auch  zu 
Zeiten  grossten  akuten  Wohnungsmangels  finden.  Naturgemass 
giebt  es  Wohnungen,  die  hinsichtlich  der  Grosse,  der  Lage  und 
des  Preises  fur  keinen  der  gerade  Wohuung  Suchenden  geeignet 
sind.  Auch  werden  Wohnungen  zu  Zeiten  leer  stehen,  um  not- 
wendig  gewordene  Reparaturen  vornehmen  zu  kdnnen,  — audere 
sind  vermietet,  oder  noch  nicht  bezogen,  weil  die  Wohnungswechsel 
nicht  samtlich  an  ein  und  demselben  Tage  stattzufinden  pflegeu. 

Ein  Zeichen  gesunder  Wohnungsverhiiltnisse  und  normal en 
Wohnungsmarktes  ist  nach  der  Ausicht  einer  Autoritiit  auf  diesem 
Gebiete,  des  Professors  Hasse,  das  Vorhandeusein  von  3 °/0  leer- 
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stehender  Wohnungen,  wenn  dieser  Prozentsatz  fur  alle  Wohnungs- 
grossen  zutrifft1). 

In  dem  letzten  Jahrzehnt  ist  der  Prozentsatz  der  ieerstehenden 


6,2%  auf  1,6  °/0  aller 


Wohnungen  tiberhaupt  in  Leipzig  von 
yorhandenen  Wohnungen  zuriickgegangen. 

Es  standen  In  Leipzig  leer: 

1891  6,2  °/0  1896  1,5  °/0  aller  vorh.  Wohnungen 

1892  6,3  1897  0,8 

1893  5,4  1898  1,03 

1894-4,5  1899  1,1 

5 1895  3,2  1900  1,6 

Schliesst  man  sich  nun  der  Ansicht  des  Professors  Hasse  an, 
so  lehrt  eine  Betrachtung  obiger  Zahlen,  dass  Leipzig  in  der 
neuesten  Zeit  unter  einem  Wohnungsmangel  empfindlich  leiden 
muss,  der  auf  den  ersten  Blick  allgemeiner  Art  zu  sein  scheint. 
Eine  Untersuchung,  in  welchem  Verhaltnis  nun  die  einzelnen 
Wohnungsgrossen  zu  der  Gesarntzahl  der  Ieerstehenden  Wohnungen 
stehen,  ergiebt  weiterhin,  dass  von  der  an  und  fur  sich  ungiinstigen 
Lage  des  Wohnungsmarktes  die  armeren  Yolksklassen  besonders 
schwer  betroffen  werden.  Yon  alien  Ieerstehenden  Wohnungen2) 
betrug  die  Prozentzahl  der  Wohnungen  mit 


Tab.  14. 

1 2 3 4 5 6 u.  mehr  heizb.  Zimmern 

1890  33,2  34,6  18,4  7,2  3,5  3,0 
1895  26,1  22,5  21,5  10,0  4,0  5,5 

1899  9,9  21,8  21,4  21,3  12,3  12,9 

1900  20,1  22,2  21,4  17,5  7,1  11,5 

Rechnet  man  diese  Zahlen  aul  die  tiblichen  3 Grossengruppen  um, 
so  ergiebt  sich  Folgendes: 


Tab.  15. 

1 — 2heizb.Zimm.  3 — 5 6 u.  mehr 


1890 

67,8 

29,1 

3,0 

1895 

58,6 

35,5 

5,5 

1900 

42,3 

46,0 

11,5 

Wahrend  also  die  Prozentzahl  der  Ieerstehenden  kleinen  Wohnun- 
gen im  letzten  Jahrzehnt  von  67,8  auf  42,3  °/0  aller  Ieerstehenden 
Wohnungen  zuriickgegangen  ist,  hat  sich  diese  Zahl  von  mittleren 
und  grossen  Wohnungen  von  29,1  resp.  3 °/0  auf  46,0  resp.  11,5% 
gehoben. 

Der  prozentuale  Anteil  der  einzelnen  Wohnungsgrossen  an 
alien  yorhandenen  Wohnungen  betrug  1895  in  Leipzig 

der  kleineren  mittleren  grossen  Wohnungen 
68,4%  26,9%  4,4% 


9 Yerw.  Bericht  der  Stadt  Leipzig  1899  S-  19. 

2)  a.  a.  0.  S.  26. 

2* 
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Gliedert  man  die  am  1.  Oktober  1900  *)  vorhandenen  101  206 
Wohnungen  nach  diesem  Verhaltnis,  so  kommen  auf 

die  kleineren  mittleren  grossen  Wohnungen 

70612  26  363  4231  Wohnungen 

Von  den  101206  Wohnungen  miissten  nach  dem  3 °/0  Ver- 
haltnis 3034  Wohnungen  leer  stehen,  welche  sich  wie  folgt  zu 
yerteilen  hatten: 

auf  die  kleineren  mittleren  grossen  Wohnungen 
2118  790  126 

Thatsachlich  standen  aber  leer: 

690  752  189  = 1631  od.  1,68%. 

Daraus  geht  ganz  klar  und  deutlich  hervor,  dass  der  Wohnungs- 
mangel,  der  in  Leipzig  herrscht,  relativer  Natur  ist,  d.  h.  sich  nur 
auf  einzelne  Wohnungsgrossen  und  zwar  hauptsachlich  die  kleineren 
erstreckt.  Schon  in  den  80  er  Jahren  hatte  in  Leipzig  ein  furcht- 
barer  Wohnungsmangel  bestanden,  bis  gegen  1890  ein  erfreulicher 
Umschwung  eingetreten  war,  sodass,  wie  oben  gezeigt,  die  Zahl 
der  leerstehenden  kleinsten  Wohnungen  auf  67,8  % aller  leer- 
stehenden  Wohnungen  gestiegen  war.  Die  neueste  Entwicklung 
zeigt  dann  wieder  das  triibe  Bild,  welches  oben  zahlenmassig  dar- 
gelegt  worden  ist.  Die  im  Mai  1898  von  den  Gemeindevorstanden 
der  ausseren  Vororte  Leipzigs  abgegebenen  Erklarungen  betonen, 
dass  auch  ihre  Orte  unter  derselben  Wohnungsnot  leiden,  wie 
Leipzig  selbst.  — In  Mockau,  Abtnaundorf,  Sttinz,  Grosszschocher, 
Wahren  und  Gautzsch  standen  iiberhaupt  keine  Wohnungen  leer2). 

In  Dresden  standen  am  12.  10.  1899  von  94  703  vorhan- 
denen Wohnungen  2927  oder  3,1  % leer.  Auf  den  ersten  Blick 
scheint  dies  auf  normale  Verhaltnisse  hinzuweisen;  bei  naherer 
Betrachtung  aber  erkennt  man  bald,  welch’  verschiedenen  Anteil 
die  einzelnen  Wohnungsgrossen  an  dieser  Ziffer  haben. 

Es  standen  leer: 3) 

Tabelle  16. 

Wohnungen  mit  tiber- 

1 2 3od.4  5 u.  mehr  heizb.  Zim.  haupt 

1895  1,64  °/0  1,93  °/0  3,47%  5,22  % aller  Wohn.  =2,36%  aller 

1897  1,63%  1,63%  2,62%  4,43%  der  betref-  =2,74  % ,vor* 

1898  1,67  % 2,64%  4,60%  5,04  <%  fenden  =2,81  % d“; 

1899  1,98%  2,99%  4,7  % 5,03%  Grossen  =3,1  % Wohn. 

Auch  hier  wird  der  Nachfrage  nach  kleinsten  Wohnungen 

seitens  der  Produktion  nur  unzureichend  entsprochen,  wahrend  an 
grosseren  Wohnungen  kein  Mangel  ist.  In  dem  Jahrzehnt  von 
1880—90  lag  der  Wohnungsmarkt  in  Dresden  noch  ungttnstiger. 

*)  Verw.  Bericht  der  Stadt  Leipzig  1899  S.  20. 
a)  Verw.  Bericht  der  Stadt  Leipzig  1898  S.  42. 

H)  Mitteilungen  dea  stat.  Amts  der  Stadt  Dresden  9.  Holt,  S.  3 uud 
Verw. -Bericht  der  Stadt  Dresden  1899  S.  8. 
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Es  standen  leer: *) 


Wohnungen  mit 


Tabelle  17. 

12  3 heizb.  Zim. 


iiberhanpt 

Wohnungen 


in  Dresden  (ohne 
Albertstadt  u.  spa- 
ter  eingemeindete 
Vororte) 


1880  1,5  2,0  1,8 

1885  0,5  0,4  0,5 

1890  1,0  1,4  1,7 


4.3  °/0  aller  vor- 

1.3  °/0  handenen 
3,0  °/0  Wohnung. 


Man  sieht  daraus,  dass  wenigstens  der  relative  Wohnungs- 
mangel  eine  typische  Erscheinung  ftir  die  Grossstadte  geworden  ist. 

In  Chemnitz  standen  am  1.  December  1900  von  49324 
vbrhandenen  Wohnungen  nur  569  oder  1,1  % leer. 

Im  iibrigen  fanden  genauere  Ermittelungen  der  Wohnungs- 
verhaltnisse  in  Chemnitz  erst  im  Anschluss  an  die  Sakularzahlung 
des  Jahres  1900  statt.  Die  Ergebnisse  dieser  Untersuchung  werden 
erst  im  Laufe  dieses  Jahres  zur  Veroftentlichung  gelangen. 

Man  kann  aber  wohl  annehmen,  dass  die  dortigen  Wohnungs- 
verhaltnisse,  wenigstens  der  unteren  Klassen,  nicht  besser,  wenn 
nicht  noch  schlechter  sind,  als  in  den  anderen  sachsischen  Industrie- 
zentren.  Marschiert  doch  Chemnitz  in  Bezug  auf  den  Prozentsatz 
seiner  Arbeiterbevolkerun’g 2)  zur  Gesamtbevolkerung  an  der 
Spitze  aller  deutschen  Industriestadte.  Bei  der  letzten  Berufs- 
zahlung  am  14.  7.  1895  gehorten  von  den  157  624  Chemnitzer 
Einwohnern  91 608  oder  58,1  °/0  zur  Arbeiterklasse.  In  Leipzig 
betrug  die  entsprechende  Zahl  53,1  °/0,  in  Dresden  47,3  °/0. 

§ 6.  Die  Hohenzunalime  grossstMtischer  WolmgeMude. 

Es  wurde  in  den  vorangehenden  Betrachtungen  darauf  hin- 
gewiesen,  dass  das  allgemein  in  Sachsen  zu  beobachtende  Steigen  der 
Behausungsziffer  teilweise  seine  Erklarung  in  der  Gross enzu- 
nahme  der  modernen  Hauser,  besonders  in  vertikaler  Richtung, 
und  der  damit  verbundenen  grosseren  Aufnahmefahigkeit  findet.  — 
Hat  es  nun  auch  nichts  Bedenkliches,  wenn  die  Hohe  der  Hauser 
in  den  kleineren  Stadten  vielfach  von  einem  Stock werk  auf  zwei 
gestiegen  ist,  so  zieht  die  stetige  Verbreitung  der  Mi et ska s erne 
mit  ihrem  hochgetiirmten  Stockwerkbau,  wie  man  sie  in  den  Gross- 
stadten  findet,  doch  mannigfache  Uebelstande  nach  sich.  Adickes8) 
fasst  diese  Nachteile  in  folgenden  Worten  zusammen: 

1.  Zusammendrangung  von  Menschenmassen  in  Mietskasernen 
bringt  auch  bei  sorgfaltigster  Bauart  gesundheitliche  Ge- 
fahren  und  sittliche  Uebelstande  mit  sich.  (Gelegenheit 
zum  Streit  der  Hausgenossen,  Tyrannei  der  Hausbesitzer, 
Gefahrdung  des  Familienlebens  etc.) 

A)  Berechnet  nach  ,,Mitteilungen  des  stat.  Amts  der  Stadt  Dresden*4 
2.  J ahrg.  S.  10, 

2)  Vergl.  die  Mitteilung.  des  stat.  Amts  der  Stadt  Chemnitz,  veroffent- 
licht  im  Chemnitzer  Tageblatt  vom  16,  2.  1902, 

3)  Schriften  des  Yereins  thr  Sozial-Politik,  Band  XCVI,  S.  279. 
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2.  Die  Mietskaserne  beschriinkt  die  Zahl  der  Hauseigentiiraer 
auf  das  kleinste  Mass  and  befordert  die  Loslosung  der 
Menschen  von  einer  eigenen  Behausung. 

3.  Die  Mietskaserne  bildet  regelmiissig  einen  Spekulations- 
besitz;  sie  reizt  zu  Mietssteigerungen,  befordert  die  Um- 
ziige  und  tragt  die  Hauptschuld  an  den  das  Baugewerbe 
zerstorenden  Umstanden.  (Bauwucher,  unsolide  Spekulation 
und  ungesunde  hypothekarische  Beleihung.) 

Wie  sehr  sich  die  Mietskaserne  auch  in  den  sachsischen 
Grossstadten  ausbreitet,  zeigen  folgende  Zahlen: 

Tabelle  18. 


Es  gab  in  Dresden 


Wohnungen  im  Erdgeschoss, 

Wohnungen 

1. 

u.  2.  Stockw. 

im  3.,  4,  5.  etc.  StockwT. 

1880 

56,4  °/o 

35,6  °/0  aller  vor- 

1895 

in  Leipzig 

54,8  °/0 

39,5  °/0  hand.Wohn. 

1867 

66,2  °/o 

31,9  °/0 

1895 

60,9  °/0 

37,0  •/. 

In  demselben  Masse,  wie  die  Zahl  der  in  hoheren  Stockwerken 
gelegenen  Wohnungen  wachst,  muss  die  Hohe  der  Hauser  ge- 
stiegen  sein.  Auch  aus  der  Zunahme  der  Hauser  mit  mehr  als 
50  Einwohnern  kann  auf  die  wachsende  Verbreitung  der  Miets- 
kaserne geschlossen  werden. 

Tabelle  19. 

°/0  der  Grundstiicke  mit 

1-10  11—20  21—50  51—100  liber  100  Bewohneru 

in  Dresden 


1875 

15,2 

21,0 

47,8 

14,7 

1,3 

1885 

14,5 

18,8 

49,3 

16,0 

1,4 

1895 

15,3 

17,2 

47,5 

17,9 

2,1 

in  Leipzig 
1890 

14,5 

18,5 

47,2 

17,9 

18,2 

1,9 

1895 

14,8 

17,9 

47,2 

1,9 

Aus  diesen  Zahlen  ist  deutlich  zu  ersehen,  wie  in  Dresden 
und  Leipzig  das  kleine  Mietshaus  mit  11 — 20  Bewohnern  relativ 
abnimmt,  wahrend  die  Mietskaserne  ihren  Siegeszug  schnell  fort- 
setzt  und  bald  das  Normalhaus  der  Grossstiidte  werden  wird. 

In  Dresden  beherbergteu  1895  22  private  Wohngebaude  je 
iiber  150  Bewohner  *).  — Immerhin  sticht  diese  Zahl  noch  gUnstig 
von  den  Berliner  Zahlen  ab,  wo 

1895  35,8  °/0  aller  Grundstiicke  51 — 100 

und  22,6  °/0  „ „ liber  100  Bewohner  hatten. 

J)  Yerw  -Bericht  der  Stadt  Dresden  1890  Anhang  S.  15. 
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Ein  Yergleich  der  bewohnten  Grundstiicke  in  Bezug  anf  die 
in  ihnen  enthaltenen  Wohnungen  beweist  ebenfalls  fur  Dresden 
die  schnelle  Zunahme  hober  Hauser. 

Tabelle  20. 

Von  1000  bewohnten  Grundstticken  enthielten  Wohnnngen: 
1—5  6—10  11—15  16—20  liber  20 


in  Dresden  ohne 

1885 

360 

372 

198 

49 

21 

Albertstadt 

1890 

345 

387 

204 

43 

21 

1895 

341 

351 

230 

51 

27 

in  Leipzig 

1875 

445 

350 

123 

53 

29 

1890 

404 

405 

137 

40 

14 

Das  eigentliche  Normalhaus,  das  kleine  Mietshaus  bis  zu 
5 Wohnnngen,  geht  in  beiden  Grossstadten  an  Zahl  zuriick. 

In  Alt-Leipzig,  d.  h.  Leipzig  ohne  die  eingemeindeten  Vororte, 
nahm  did  Zahl  der  im  4.  Stockwerke  oder  hoher  gelegenen  Woh- 
nnngen yon  1867  bis  1895  stetig  von  1502  bis  5600  zu. 

Fur  Dresden  betrugen  die  entsprechenden  Zahlen  fur  1880 
und  1895  7744  und  12  402  resp.  mit  den  eingemeindeten  Yor- 
orten  12  587. 

Hat  einerseits  die  Mietskaserne,  wie  gezeigt,  mannigfache 
Nachteile  im  Gefolge,  so  soil  doch  nicht  unerwahnt  bleiben,  dass 
sie  in  bkonomischer  Beziehung  zweckmassiger  als  das  kleine 
Hans  gebaut,  und  anch  unterhalten  werden  kann. 

§ 7.  Die  Wohndichtigkeit. 

Schon  ans  den  vorangehenden  Untersuchnngen  ergiebt  sich, 
dass  in  den  sachsischen  Grossstadten  zum  mindesten  ein  starker 
relativer  Wohnnngsmangel  herrscht.  — Noch  besser  wird  man 
sich  von  dem  Yorhandensein  einer  Wohnungsnot,  die  besonders 
die  arbeitenden  Klassen  schwer  bedriickt,  iiberzeugen  konnen, 
wenn  man  die  Wohndichtigkeit,  d.  h.  die  Bewohnerzahl  der 
einzelnen  Wohnnngen,  einer  Betrachtung  unterzieht. 

In  Leipzig1)  betrug  die  dnrchschnittliche  Kopfzahl  der  in 
einer  Wohnnng  zusammenlebenden  Bewohner,  in  den  Wohnungen: 


Tabelle  21. 


Wohnnngen  in 

Alt-Leipzig 

Neu-Leipzig 

mit  0 

heizb.  Zimm. 

2,51 

2,07 

1 

77 

„ oh.  Zubehor 

1,52 

1,55 

1 

77 

„ mit  „ 

3,59 

3,99 

2 

77 

V 

4,58- 

4,76 

3 

7? 

V 

4,82 

4,76 

4 

77 

75 

5,12 

5,12 

5 

77 

V 

5,41 

5,25 

6 

?? 

77 

5,67 

5,78 

7 

jj 

77 

5,91 

5,74 

8 

u.  mehr 

77 

7,14 

6,90 

!)  Yerw.-Bericht  der  Stadt  Leipzig  1895  S.  280. 
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Darnach  sind  wieder  die  kleinsten  Wohnungen  relativ  viel 
dichter  belegt  als  die  grosseren. 

Im  allgem einen  ist  in  Leipzig  die  WohDdichtigkeit  in  den 
zwanzig  Jahren  von  1875 — 95  annahernd  die  gleiche  geblieben. 
Nur  in  den  grossen  Wohnungen  zeigt  sich  eine  schwache  Tendenz 
zur  Abnahme1). 

Tab.  22.  Mehr  als  5 Bewohner  beherbergten  in 

4414Wohn.  m.  1 heizb. Zimmer  = 16,1  °/0  allerWoh- 


Dresden  1880 
1890 
1895 

Leipzig  1875 
1885 
1890 
1895 


5375 

6422 

1216 

1608 

1294 

1171 


= 17,5  ( 
= 16,8  % 

~ 13,9  °/0 
= 19,5  °/0 
==17,l°/o 
= 15,4  °/0 


nungen 

dieser 

Klasse 


Welch’  furchterliche  Zustande  in  manchen  dieser  kleinsten 
Quartiere  herrschen  miissen,  erhellt  aus  folgenden  Angaben2). 

Am  2.  12.  95  wurde  in  Leipzig  eine  selbstandige  Wohnung 
ohne  heizbares  Zimmer  gefunden,  welche  15  Leute  beherbergte. 
In  65  Wohnungen  von  nur  1 heizba^en  Zimmer  hausten  je  11  und 
mehr  Bewohner.  In  einer  solchen  kleinsten  Wohnung  drangten 
sich  gar  25  Personen  zusammen.  — 95  Wohnungen  von  je  1 heiz- 
baren  Zimmer  d.  h.  0,7  °/0  aller  Wohnungen  dieser  Kategorie  in 
Neu-Leipzig  gaben  je  2 Haushaltungen  Obdach.  Zwei  Wohnungen3) 
mit  je  2 heizbaren  Zimmern  beherbergten  je  4,  acht  Wohnungen 
dieser  Kategorie  je  3 Haushaltungen.  Zu  welchen  Unzutraglich- 
keiten  dies  fiihren  muss,  ist  jedem  Einsichtsvollen  verstandlich. 

1895  wurden  in  ganz  Leipzig  56°/04)  der  allerkleinsten 
Wohnungen  ohne  heizbares  Zimmer  auch  zu  gewerblichen  Zwecken 
benutzt.  Auch  der  Gleichgiiltigste  muss  von  solch’  furchtbarem 
Wohnungselend  aufs  Tiefste  erschreckt  werden,  wenn  er  sich  eine 
derartige  Werkstatt  vorstellt,  in  der  im  Winter  der  Flickschneider 
oder  Schuster  mit  froststarrer  Hand  seiner  Arbeit  obliegt,  wahrend 
das  ungeliiftete  Zimmer  mit  den  Ausdiinstungen  von  Menschen, 
Betten  und  Wasche  erfiillt  ist. 

Tab.  23.  Mehr  als  9 Bewohner  fanden  sich  in 

Dresden  1880  in  287  Wolin.  mit  2 heizb.  Zimmern  = 2,8  °/0  aller  Woh- 


1890  „ 437 

it 

2 

tt 

= 2,9  °/o 

nungen 

1895  „ 564 

V 

2 

» 

tt 

= 2,8  °/„ 

dieser5 

Klasse 

Leipzig  1875  „ 240 

V 

» 

2 

5) 

tt 

= 3,9  °/o 

1880  „ 404 

2 

V 

It 

= 5,0°/„ 

1890  „ 332 

2 

It 

tt 

= 3,5»/0 

1895  „ 246 

V 

2 

It 

tt 

= 2,5«/„ 

*)  Vorw.-Bericht  der  Stadt  Leipzig  1895,  S.  281. 
2)  a.  a.  O.,  S.  283. 

8)  a.  a.  0.,  S.  284. 

*)  Verw.-Bericht  der  Stadt.  Leipzig  1895,  S.  285. 
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In  Dresden1)  waren  1895  in  einer  Wohnung  von  nur 
1 Wohnraum  12  Bewohner,  in  einer  Wohnung  von  3 Raumen 
16  Bewohner  und  in  einer  Wohnung  derselben  Grosse  sogar  30  Be- 
wohner zusammengedrangt. 

Die  Wohndichtigkeit  bleibt  sich  in  den  drei  sachsischen  Gross- 
stadten  nach  der  neuesten  Zahlung  ziemlich  gleich.  Es  kamen 
namlich  1900 2)  durchschnittlich  Bewohner  auf  eine  Wohnung  mit: 

Tab.  24.  0 od.  1 2 3 4 u.  mehr  heizbaren  Zimmern 

in  Dresden  3,6  4,5  4,4  5,2 

„ Leipzig  3,8  4,4  4,8  5,5 

„ Chemnitz  3,7  4,5  4,8  5,5 

5 Die  sachsische  Wohndichtigkeit  in  den  kleinsten  Wohnungen 
ist  so  ziemlich  die  hochste  in  ganz  Deutschland.  Nur  die  Zahlen 
fur  Konigsberg  und  Mannheim  sind  etwas  hoher. 

0 — 1 2 3 heizb.  Zimmern 

Konigsberg  4,2  4,2  4,5 

Mannheim  3,7  4,6  5 


§ 8.  Die  Mietpreisentwicklung. 

Der  in  dem  Mietpreise  ausgedrtickte  Aufwand,  der  zur  Be- 
friedigung  des  Wohnungsbedurfnisses  gemacht  werden  muss,  ist,  wie 
gezeigt  wurde,  in  ganz  Sachsen  bedeutend  gestiegen.  In  den  Gross- 
stadten  haben  sich  verschiedene  Momente  vereinigt,  um  die  Mietpreise 
besonders  schnell  in  die  Hohe  zu  treiben.  Wahrend  der  durch- 
schnittliche  Mietpreis  fur  eine  besetzte  Wohnung  in  Dresden3) 
(ohne  Albertstadt)  1890  377  Mark  betrug,  war  er  bereits  in  den 
5 Jahren  bis  1895  auf  413  Mark  gestiegen.  In  Leipzig4 5)  wurden 
durchschnittlich  fur  eine  leerstehende  Wohnung  gefordert: 

1890  M.  374.  — 

1895  „ 440.  — 

1898  717.  — 

Es  waren  in  Dresden  far  besetzte  Wohnungen  zu  zahlen: 

Tab.  25. 


Wohnungen  mit  1 2 3 5 7 heizb.  Zimmern 

1880  158  294  460  894  1342  M. 

1885  147  275  437  871  1323 

1890  174  305  465  839  1478 

a)  ohne  Vororte  1895a  205  351  503  984  1594 

b)  mit  Vororten  1895  b 201  345  499  974  1594 

Fur  leerstehende  Wohnungen  verlangte  man  in  Leipzig6) 
folgende  Preise: 


0 Verw.-Bericht  der  Stadt  Dresden  1896,  Anhang  S.  17. 

2)  Vergl.  die  Mitteilung.  des  stat.  Amts  der  Stadt  Chemnitz,  veroffent- 
licht  im  Chemnitzer  Tageblatt  vom  16.  2.  1902. 

3)  Neefe,  stat.  Jahrbuch  deutscher  Stadte.  8.  Jahrg.  1900,  S.  72. 

4)  a.  a.  0.,  S.  72. 

5)  Neefe,  Statist.  Jahrbuch  deutscher  Stadte.  8.  Jahrg.  1900,  S.  74. 
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Tab.  26. 


FurWohn.m. 

12  3 4 

5 

8 u.m.heizb.Zim.  durch- 

1890 

186  296  452  698 

963 

1935 

M. 

schnittlich 
= 374  M. 

1895 

159  290  436  649 

967 

2302 

= 440  „ 

1898 

168  361  542  772 

1073 

2825 

J5 

= 717  „ 

In  Dresden 
1895 

228  392  550  889 

1140 

2823 

= 684  „ 

1898 

260  431  581  821 

1139 

3400 

V 

= 725  „ 

Im  allgemeinen  weisen  besonders  die  kleinen  und  die  ganz 
grossen  Wohnungen  ausserordentlich  hohe  Mietssteigerungen  in  der 
kurzen  Zeit  von  8 Jahren  auf.  Auch  sind  diese  Erhohuugen  in 
den  einzelnen  Stadtgegenden  verschieden.  Besonders  rasch  stiegen 
z.  B.  die  Mieten  in  Leipzig-Neuschonefeld,  Leipzig-Neuseller- 
hausen  und  Leipzig-Lossnig. 

Teilt  man  die  Wohnungen  nach  Preisunterschieden  ein,  so 
zeigt  sich,  dass  in  Dresden  die  Zabl  der  billigen  Wohnungen  bis 
250  M.  Mietwert,  von  denen  1885  655  auf  1000  Wohnungen 
kamen,  bis  1895  auf  479,8  unter  1000  Wohnungen  zurlick- 
gegangen  ist. 

„Mit  grosserer  Wohlhabenheit  nehmen  auch  die  auf  die  Woh- 
nung  verwendeten  Prozente  der  Ausgaben  ab“.  Diesen  Satz  hatte 
bereits  Schwabe1)  1868  flir  Berlin  festgestellt.  Dann  fand  ihn 
Engel2)  fur  andere  Stadte  ebenfalls  bestatigt.  1875  schon  liber- 
zeugte  sich  Hasse3),  dass  auch  in  Leipzig  dieses  Gesetz  Gliltigkeit 
hatte.  Er  fand,  dass  der  durchschnittliche  Mietaufwand  betrug: 


bei  einem  Einkommen: 

ausschliesslich 

ausschliesslich 

durch- 

Tab.  27. 

aus  Gehalt  u.  Lohn 

aus  Handel  u. 
Gewerbe 

schuittlich 

bis  1000  M. 

22  °/0 

— 

22  o/( 

1100—2200 

19,4 

22,0  °/0 

20,6 

2200—4300 

17,4 

18,8 

18,1 

4300—8400 

15,9 

14,3 

15,2 

8400—16000 

12,5 

11,1 

11,8 

16000—26000 

8,7 

7,5 

8,1 

Werden  demnach  an  und  fiir  sich  die  armeren  Volksklassen 
durch  den  Mietaufwand  relativ  starker  belastet  als  die  reicheren, 
so  muss  sich  selbst  bei  einer  gleichmiissigen  Steigerung  der 
Mieten  das  Verhiiltnis  noch  ungUnstiger  gestalten. 

Es  ist  eine  langst  von  der  Statistik  festgestellte  Thatsache, 
dass  der  zur  Miete  wohnende  grossstiidtische  Fabrikarbeiter  und 


1)  Schwabe,  Berliner  statist.  Jahrbuch.  dahrg.  1868,  S.  264. 

*)  Engel,  Ztschrft.  d.  Kgl.  siichs.  statist.  Bureaus  1857,  S.  169 

3)  Hasse,  a.  a.  0.  1875,  S.  70  ff. 
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kleine  Mann  im  allgemeinen  1/6 — 1/8  seines  Einkommens  fur  den 
Mietzins  yerwenden  muss.  Nimmt  man  nun  selbst  ein  Yiertel  des 
Einkommens  fur  den  Mietaufwand  als  angemessen  an  und  be- 
trachtet  die  Leipziger  Yerhaltnisse,  so  ergiebt  sich  Folgendes:  Im 
Jahre  1865  gab  es  in  Leipzig  62665  Steuerpflichtige  mit  einem 
Einkommen  bis  zu  1600  M.  und  17141  Steuerpflichtige  mit  hoherem 
Einkommen.  Zu  dieser  Zeit  waren  in  Leipzig  49943  Wohnungen 
im  Mietspreis  bis  300  M.,  9174  Wohnungen  im  Mietspreise  von 
300 — 400  M.  vorhanden,  zusammen  also  59117  Wohnungen.  Im 
Mietwerte  von  401—30000  M.  gab  es  dagegen  21110  Wohnungen. 

Aus  diesen  absoluten  Zahlen  schon  geht  deutlich  ein 
Mangel  an  Wohnungen  fur  kleine  Einkommen  bervor.  — Um  das 
wirkliche  Yerhaltnis  zu  ermitteln,  mtisste  man  allerdings  von 
diesen  Steuerpflichtigen  mit  geringem  Einkommen  die  Zahl  der 
Personen,  welche  keinen  Anspruch  auf  eine  selbststandige  Wohnung 
erheben,  abziehen,  also  die  Ehefrauen  und  Kinder  mit  eigenem 
Einkommen,  die  Dienstboten  und  die  beim  Arbeitgeber  wohnenden 
Gewerbegehiilfen. 

Immerhin  ist  der  Mietaufwand  mit  */*  des  Einkommens  so 
hoch  gegriffen,  dass  auch  bei  einer  betrachtlichen  Reduzierung 
der  obigen  Zahl  der  Steuerpflichtigen  das  ungesunde  Yerhaltnis 
zwischen  den  Einkommen  und  den  ihnen  entsprechenden  Wohnungen 
klar  sichtbar  bleibt.  — Den  Einwand,  dass,  sich  unter  den  Steuer- 
pflichtigen mit  Einkommen  bis  zu  1600  M.  viele  Junggesellen 
befanden,  welche  keinen  eigenen  Haushalt  haben  und  in  Unter- 
miete  wohnen,  kann  man  nur  mit  Einschrankungen  zulassen. 
Gerade  in  den  hoheren  Einkommenklassen  ist  das  Junggesellen- 
tum  im  Verhaltnis  verbreiteter,  als  in  den  Kreisen  mit  geringen 
Einkommen. 

Dass  die  Aufwendung  von  einem  Yiertel  des  Einkommens 
fur  die  Miete  von  den  massgebenden  Kreisen  nicht  als  normal 
angesehen  wird,  geht  aus  folgenden,  vom  Rate  der  Stadt  Leipzig 
als  Norm  fur  die  Anrechnung  und  Berechnung  der  Wohnungs- 
werte  fur  Beamte  aufgestellten  Satzen  hervor: 

A.  Fur  Wohnungen  in  der  Stadt: 

15  °/0  des  Anfangsgehaltes  fur  Wohnung  inch  Heizung 
und  Beleuchtung 

1 2°/0  des  Anfangsgehaltes  fur  Wohnung  u.  evtl.  Beleuchtung 

B.  Fur  Wohnungen  auf  dem  Lande: 

1 2^2 °/o  des  Anfangsgehaltes  fur  Wohnung  incl.  Heizung 
und  Beleuchtung 

10%  des  Anfangsgehaltes  fur  Wohnung  u.  evtl.  Beleuchtung. 

Diese  Normen  sind  am  1.  1.  02  in  Kraft  getreten.  Bisher 
waren  die  Dienstwohnungen  einer  grosseren  Anzahl  von  Beamten 
hoher  bewertet  worden. 
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Von  den  in  Dresden  1898  zur  Einkommensteuer  einge- 
schatzten  182326  physischen  Personen  hatten  119036  oder  iiber 
65 °/0  ein  Einkommen  bis  1100  Mark,  von  denen  aber  nur  rund 
40000  als  selbststandige  Wohnungsbediirftige  in  Frage  kommen. 
Weitere  12837  Personen  hatten  ein  Einkommen  von  1100 — 1250 
Mark.  — Dagegen  gab  es  Ende  1895  in  Dresden  25073  Wohnungen 
oder  30,8°/0  aller  Wohnungen  im  Mietwerte  bis  200  M.  und  21121 
Wohnungen  im  Mietwerte  von  200 — 300  M.  — Den  Fehlbetrag 
an  Wohnungen,  welche  den  kleinen  Einkommen  entsprachen, 
kann  man  auf  mindestens  7000  veranschlagen. 


Kap.  3. 


Die  Erscheinungsformen  der  Wohnungsnof,  ihre  Ursachen 
und  Folgen. 

5 § 9.  Die  Tier  Erscheinungsformen  der  Wohnungsnot. 

Eine  Wohnungsnot,  wie  sie  heutigen  Tags  in  den  meisten 
Grossstadten,  den  Zentren  der  Industrie,  zu  finden  ist,  zeigt  im 
allgemeinen  yier  Erscheinungsformen.1) 

Dies  sind:  1.  Der  absolute  und  relative  Wohnungsmangel. 

2.  Der  verhaltnismassig  hohe  Mietpreis. 

3.  Der  haufige  Wohnungswechsel. 

4.  Die  ungesunde  Beschaffenheit  vieler  Wohnungen. 
Dass  im  Konigreich Sachsen  die  ersten  beiden  Erscheinungs- 
formen nachzuweisen  sind,  geht  aus  den  Zahlen  des  ersten  Kapitels 
dieser  Arbeit  klar  hervor.  In  beiden  Fallen  lagen  fiir  die  armeren 
Yolksklassen  die  Verhaltnisse  besonders  schlimm.  — Die  dritte 
Erscbeinungsform,  der  haufige  Wohnungswechsel  tritt,  nach 
Durchschnittszahlen  beurteilt,  in  Sachsen  nicht  so  schroff  hervor 
wie  z.  B.  in  Berlin,  wo  im  Jahre  1880  35°/0  aller  Wohnungen 
nur  eine  Bezugsdauer  von  0 — 1 Jahr  hatten  und  in  Breslau, 
wo  35,2%  aller  Wohnungen  dasselbe  Loos  teilten.2)  Wahrend 
in  Basel  eine  durchschnittliche  Mietsdauer  von  nur  2 Jahren 

6 Monaten  festgestellt  wurde,  betrug  sie  in  Leipzig  ca.  4 Jahre. 3) 

Es  hatten  eine  Bezugsdauer  von  Jahren: 


Tab. 

28. 

In  Dresden 

in  Leipzig 

Jahr  1880 

1880 

1885 

Jahr 

1895 

0 — 1 29,1  °/0  aller  Wohn. 

26,6  % 

) 23,4% 

0 — % 

15,6%  aller 

1—2  17 

15,7 

15,7 

Va— 1 

10,4  Wohn. 

2—3  11,7 

11,8 

12,7 

1—2 

16,9 

3—4  7,8 

8,0 

9,6 

2—3 

12,6 

4—5  5,4 

64 

6,6 

3—4 

9,1 

5—10  15,3 

15,4) 

liber 

iiber 

32 

4 

35,5 

10  13,7 

15,8  J 

0 Roscher-Stieda,  National-Oekon.  des  Handels  u.  Grew.  7.  Aufl. 
S.  51  and  Trii dinger,  die  Arbeiterwohnungsfrage,  Jena  1888. 

9)  Art.  Wohnungsfrage  Hdwbch.  d.  St.  Wiss.  2 Aufl.  7.  Bd.  S.  838. 
3)  Biicber,  Wohnungsenquete  in  Basel.  S.  186. 
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In  Dresden4)  waren  bei  der  Zahlung  von  1895  26,86%  aller 
Wohnungsinhaber  erst  im  Laufe  des  Jahres  eingezogen,  wahrend 
73,14%  ibre  Wohnung  langer  als  1 Jahr,  56,6%  seit  mebr  als 
2 Jahren,  44,9%  seit  langer  als  3 Jahren  und  36,8%  liber  4 
Jahre  innehatten. 

Schon  1875  stellte  Hasse1)  fest,  dass  jahrlich  ungefahr  der 
fiinfte  Teil  der  Leipziger  Einwohner  die  Wohnung  wechselt.  — 
Hasse  halt  Engels  Schatzung,  wonach  die  Umzugskosten  mindestens 
4 % der  Jahresmiete  betragen,  fur  viel  zu  niedrig  gegriften. 
Innerhalb  Leipzig’s  sind  ihm  Falle  bekannt,  bei  denen  sie  mehr 
als  10%  betrugen. 

Wieder  sind  es  die  kleinsten  Wohnungen,2)  deren  Kiindigungs- 
frist  meist  sehr  kurz  bemessen  ist,  bei  denen  die  Bewohner  be- 
sonders  hautig  wechseln.  Das  will  sagen,  dass  die  armeren 
Volksklassen  weit  mehr  von  dem,  durch  die  Umzugskosten  ver- 
ursachten  Zuschlag  zu  ihrem  Wohnungsaufwand  belastet  werden 
als  die  wohlhabenderen  Schichten  der  Bevolkerung. 

In  Leipzig  waren  bei  der  Zahlung  von  1880  im  Zahlungs- 
jahre  selbst  bezogen 

Tab.  29. 

Wohnungen  im  Mietwerte  von  0 — 500  M.  29  % aller  Wohnungen 

500 — 1000  „ 26,97  dieser  Klasse 

1001—1500  „ 21,06 

1501—2000  „ 18,76 

2001—3000  „ 17,07 

iiber  3000  „ 13,89 

■ 

Klassifiziert  man  die  Wohnungen  nach  der  Zahl  der  heiz- 
baren  Zimmer,  so  ergiebt  sich  ebenso,  dass  die  Schnelligkeit  des 
Wohnungswechsels  mit  der  Grossenabnahme  der  Wohnungen  stetig 
zunimmt. 

Von  den  am  1.  12.  1885  in  Leipzig  geziihlten  Wohnungen 
waren  bezogen  im  Jahre: 


Tabelle  30. 

Wohn.  mit 


heizb.  Zim. 

1881 

1883 

1883 

1884 

1885 

0 

— 

23,07  % 

15,38% 

38,46 

1 oh.  Zubehor 

4,46  % 

9,78  % 

13,61 

14,89 

37,87 

1 m.  „ 

6,08 

8,90 

12,41 

15,40 

26,09 

2 

6,56 

9,52 

12,11 

15,39 

23,23 

3 

7,21 

9,71 

12,68 

16,38 

23,57 

5 

6,45 

10,62 

13,34 

15,49 

19,86 

8 und  mehr 

6,32 

10,90 

13,72 

13,59 

12,11 

J)  Mitteil.  d.  stat.  Amts  der  Stadt  Dresden.  8.  Heft.  S.  14. 

3)  Hasse,  die  Stadt  Leipzig  und  ilire  Umgebung,  Leipzig  1878,  S.  97. 
a)  Art.  Wokuungsfrage  Hdwbch.  d.  St.  Wiss.  2.  Aufl.  7.  Bd.  S.  838. 
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Vergleicht  man  diese  Zahlen  mit  denen  eines  Jahrzehnts 
spater,  so  zeigt  sich,  dass  eine  Tendenz  zur  Abnahme  der  Miets- 
dauer  yorhanden  zu  sein  scheint. 


Tab.  31. 3) 

Wohn.  m.  vor 


heizb.  Z. 

1891 

1891 

1892 

1893 

1894 

1895 

0 

26,47  °/0 

2,94°/0 

5,88°/0 

20,58°/0 

20,58 °/0 

23,52 

lo.Zubeh. 

16,26 

4,06 

7,05 

12,32 

20,32 

39,95 

1m.  „ 

22,91 

5,86 

8,75 

12,78 

18,01 

31,66 

2 

24,35 

6,77 

9,76 

13,47 

18,15 

27,46 

; 3 

26,75 

7,34 

9,63 

13,18 

17,63 

25,44 

5 

35,36 

6,18 

9,98 

12,91 

16,12 

19,41 

8 u.  mehr 

45,66 

6,29 

10,68 

10,68 

12,14 

14,5 

Die  kleinsten  Wohn  ungen  wurden  durchschnittlich  alle  3 Jahre, 
die  mittleren  alle  4 Jahre  und  die  grossten  noch  seltener  ge- 
wechselt  Das  alte  Spriichwort:  „Dreimal  umgezogen,  — einmal 
abgebrannt“7  trifft  besonders  fiir  die  Arbeiterschaft  zu.  Kostet 
der  Umzug  an  und  fur  sich  schon  Zeit  und  Geld,  so  werden  die 
wirtschaftlichen  Nachteile  noch  dadurch  vermehrt,  dass  das 
Mobiliar,  meist  das  wertvollste  Besitztum  einer  Arbeiterfamilie, 
wahrend  des  Wohnungswechsels  oft  bescbadigt  und  zerbrochen  wird. 

Die  vierte  Erscheinungsform  der  Wohnungsnot,  das  haufige 
Vorkommen  ungesunder  Wohnungen,  bedarf  kaum  besonderer 
Besprechung.  Durch  Beschreibungen  aller  Art  ist  die  mangel- 
hafte  sanitare  Beschaffenheit  yieler  Wohnungen  in  dunklen  feuch- 
ten  Kellern,  an  licht-  und  luftzufuhrlosen  Hofen,  zur  allgemeinen 
Kenntnis  gelangt. 

Im  tibrigen  ist  diese  Erscheinungsform  eine  sehr  alte.  Und 
hier  ist  auch;  gemass  der  Tendenz  der  letzten  Jahrzehnte,  die 
sanitare  Seite  bei  Befriedigung  der  meisten  Bediirfnisse  besonders 
zu  betonen,  der  allererste  Hebei  zur  Besserung  angesetzt  worden. 
In  Dresden,  welches  allgemein  als  eine  der  bestgebauten  Stadte 
gilt,  wurden  bereits  1877  von  samtlichen  bezirksarztlich  revidierten 
Souterrainwohnungen  (ca.  2200)  1500  mehr  oder  weniger  unzu- 
lassig,  darunter  500  ganzlich  unbewohnbar  gefunden.* 2) 

In  Hamburg  hat  die  Erkenntnis,  dass  die  letzte  Choleraepi- 
demie  pait  den  traurigen,  ungesunden  Wohnungsverhaltnissen  der 
armeren  Volksschichten  in  engstem  Zusammenhang  stand,  einen 
machtigen  Impuls  zur  Verbesserung  und  Sanierung  der  alten 
Stadtteile  gegeben. 

§ 10.  Die  Ursachen  der  Wohnungsnot. 

East  alle  Theoretiker  sind  darin  einig,  dass  die  Wohnungs- 
not hauptsachlich  durch  die  Eigentumsverhaltnisse  am  Grund  und 
Boden  verschuldet  ist,  welche  durch  die  geltende  Bodenrechtsord- 

x)  Verw.-Bericht  der  Stadt  Leipzig  1895,  S.  265. 

2)  Albrecht,  die  Wohnungsnot  etc.  Miinchen  1894  S.  25. 
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nung  geschaffen  sind.  In  der  That  lassen  sich  die  verschiedenen 
Ursachen,  die  bei  einer  Erorterung  dieser  Frage  auftauohen,  in 
letzter  Linie  auf  die  Bodenfrage  zuriickfUhren.  Immerhin  wird 
es  von  Bedeutung  sein,  einige  dieser  Ursachen  zu  erwahnen. 

In  den  Untersuchungen  der  friiheren  Kapitel  wnrde  darge- 
legt,  dass  es  sich  in  Sachsen  besonders  tun  eine  spezielle  Woh- 
nungsnot,  eine  Wohnungsnot  der  unteren  Stande  handelt.  Die 
kleinsten  Wohnungen  nahmen  in  den  Stadten  relativ  standig  ab, 
wahrend  die  Arbeiterbevolkerung,  ftir  welche  die  Kleinwohnnngen 
das  angemessenste  Befriedigungsmittel  ihres  Wohnungsbediirfhisses 
bilden,  in  rascber  Zunahme  begrifien  war. 

Diese  Abnahme  der  kleinen  Wohnungen  findet  eine  Erklarung 
in  der  immer  starker  werdenden  Abneigung  der  Bauunternehmer 
gegen  den  Bau  von  kleinsten  Wohnungen.  Trotz  des  fast  alljahr- 
lichen  Hinweises  des  statistischen  Amtes  zu  Leipzig  auf  die  Not- 
wendigkeit  der  Erstellung  kleiner  Wohnungen  und  die  relative 
Ueberproduktion  an  grossen  Wohnungen,  hat  sich  die  Bauspeku- 
lation  doch  weiter  mit  Vorliebe  der  Erstellung  grosserer  Quartiere 
zugewendet.  Der  Grund  ist  wohl  der,  dass  die  Herstellungskosten 
kleiner  Wohnungen  durch  die  gesteigerten  Anforderungen  der  Be- 
horden  an  die  bauliche  Beschalfenheit  der  Hauser,  die  Belastung 
der  Neubauten  mit  den  Strassenbeitragen,  den  Kosten  fur  Kana- 
lisation  und  Wasserleitung  relativ  hoher  sind,  als  die  dergrosseren, 
da  diese  Anforderungen  gleichmassig  an  alle  Gebaudearten  gestellt 
werden.  Auch  hort  man  oft  die  Behauptung,  dass  von  Kapita- 
listen  die  grossen  Mietkasernen  mit  vielen  kleinen  Wohnungen 
nicht  gern  gekauft  wiirden,  weil  die  Yerwaltung  eines  solchen 
Hauses  und  der  Yerkehr  mit  so  vielen  kleinen,  oft  zahlungsun- 
fahigen  Parteien  mit  viel  mehr  Last,  Aerger,  Kosten  und  ofterem 
Yerlust  verbunden  sei,  wie  die  Yerwaltung  eines  Hauses  mit  we- 
nigen  grosseren  Wohnungen.  Demgegeniiber  ware  jedoch  zu  be- 
merken,  dass  Mietverluste  beim  Leerstehen  grosser  Wohnungen 
viel  schwerer  ins  Gewicht  fallen.  Auch  geht  aus  dem  Geschafts- 
bericht  der  Leipziger  Terraingesellschaft  fiir  1900  hervor,  dass  die 
Kapitalanlage  in  grossen  Miethausern  doch  fiir  rentabel  gehalten 
wird.  Es  heisst  darin  auf  Seite  9:  „Als  neu  (die  Gesellschaft 
gab  sich  bis  dahin  nur  mit  dem  Ankauf  und  Verkauf  von  Bau- 
stellen  ab)  haben  wir  den  im  letzten  Quartal  des  verflossenenen 
Geschiiftsjahres  bewirkten  Ankauf  von  Hausgrundstticken,  und 

zwar  zweier  Zinshauser zu  verzeichnen.  Der  Erwerb 

derselben  erfolgte  zur  vorlibergehend  besser  (!)  verzinslichen  An- 
lage  von  fliissigen  Geldmittelu.“  Die  unten  folgenden  Angaben 
fiber  den  llauserhandel  zeigen  ebenfalls,  dass  die  grossen  Miet- 
hauser  besonders  gesucht  sind.  FUr  die  Betrachtung  des  Hiiuser- 
verkehrs  fan  den  sich  in  der  Zeitschrift  des  Konigl.  sachs.  statisti- 
schen Bureaus  nur  die  Angaben  Uber  den  gesamten  stadtischen 
Immobiliarverkehr.  Darin  sind  auch  die  unbebauten  Grundstticke  in- 
begriffen.  Es  konnten  weiterhin  einige  Fitlle  des  Besitzwechsels,  bei 
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denen  sich  der  Preis  nicht  feststellen  liess,  nicht  beriicksichtigt 
werden.  Da  in  der  Zahl  der  Besitzwechsel  von  1889  aueh  die  Zahl 
der  unbebauten  und  unbewohnten  Grundstiicke,  die  in  diesem  Jahre 
in  andere  Hande  iibergingen,  sich  befinden,  so  ist  in  der  Tabelle 
32  die  Gesamtzahl  der  bewohnten  Grundstiicke  yon  1890  obiger 
Zahl  gegentibergestellt  worden,  um  das  Yerhaltniss  der  bewohnten 
Hauser,  die  den  Besitzer  wechselten,  zu  den  in  festen  Handen  ge- 
bliebenen  zu  ermitteln.  Man  kann  wohl  annehmen,  dass  1890 
diese  unbewohnten  Grundstiicke  bewohnt  waren.  Anspruch  auf 
absolute  Genauigkeit  haben  diese  Angaben  nicht.  Zu  den  Zahlen 
fur  Leipzig  ist  zu  erwahnen,  dass  die  Zahlen  1643  fur  Alt-Leip- 
zig  mit  Reudnitz  und  Anger-Crottendorf  gilt,  dagegen  die  Zahl 
8166  auch  die  1890  eingemeindeten  Yororte  Neureudnitz,  Yolk- 
marsdorf,  Neuschonefeld,  Neustadt  Sellerhausen,  Gohlis  und  Eu- 
tritzsch  umfasst,  — Einen  gewissen  Einblick  in  den  Hauserhandel 
gewahren  die  Zahlen  gleichwohl. 

Im  Jahre  1889  fanden  statt: 

Tab.  32. 


Immobiliarbesitzwechsel  Wert  dieser 
durch  freiwilligen  Ver-  Grundstiicke 
kauf  oder  Yersteigerung 
in  Dresden  1217  72085404  M. 

„ Leipzig  1644  86017833  „ 

„ Chemnitz  511  18434882  „ 

zusammen  3372  176538119  M. 


Anzahl  der  bewohnt. 
Hauptgrundstiicke 
iiberhaupt  1890 
7837 
8166 
4005 
20008 


1m  ganzen  Konigreich  Sachsen  wechselten  1889  8977  be- 
wohnte  Hauser  im  Werte  von  liber  211  Millionen  Mark  nur  durch 
Yerkauf  an  Fremde  und  freiwillige  Yersteigerung  die  Besitzer. 
Der  Bevolkerung  standen  insgesamt  299600  bewohnte  Grundstiicke 
zur  Verfiigung.1)  Demnach  wurde  in  den  drei  sachsischen  Gross- 
stadten  innerhalb  eines  Jahres  rund  jedes  siebente  Haus  an 
Fremde  verkauft  oder  freiwillig  versteigert,  wahrend  in  ganz 
Sachsen  rund  jedes  45.  Hausgrundstiick  auf  diese  Weise  in  andere 
Hande  iiberging. 

Betrachtet  man  nun  den  Immobilienverkehr  in  den  drei  Gross- 
stadten  in  Bezug  auf  die  Wertunterschiede  der  verschiedenen 
Grundstiicke,  so  findet  man,  wie  gerade  die  Grundstiicke  im 
Werte  von  20000 — 150000  M.  am  haufigsten  gehandelt  werden. 
Diese  Kategorie  reprasentiert  in  der  Regel  wohl  das  Zinshaus,  in 
welchem  8,  10  und  mehr  Mietparteien  Aufnahme  finden  konnen. 


0 Die  anderen  Arten,  in  denen  der  Besitzwechsel  von  Immobilien  vor 
sicb  gehen  kann,  besonders  durch  Zwangsversteigerung,  Zwangsenteignung, 
Umlegung,  unentgeltliche  Abtretung  zu  offentlichen  Zwecken.  Erbschaften, 
Besitzwechsel  innerhalb  von  Familien,  sind  hierbei  nicht  in  Betracht  ge- 
zogen.  Ztschrft.  d.  Kgl.  sachs,  stat.  Bur.  Jahrg.  1893. 
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Tabelle  33. 


In 

Dresden 

wechselten 

den 

Besitzer 

durch  Verkauf  an 

Frernde,  freiwillige  Versteigerungen 

Tausch, 

Schenkung, 

unent- 

geltliche  Abtretung 

Immobilien  im 

Werte  von 

1000  Mark: 

X 

0—20  20—150  150—500  xx  zusammen 

1889 

1217 

346 

784 

76 

10 

1227 

1890 

1152 

222 

829 

101 

5 

1157 

1891 

825 

172 

573 

80 

— 

825 

1892 

871 

176 

613 

82 

2 

873 

in  Leipzig 

X 

XX 

1889 

1644 

523 

1032 

89 

2 

1646 

1890 

1000 

239 

663 

88 

4 

1004 

1891 

729 

198 

448 

73 

5 

734 

1892 

600 

143 

418 

39 

13 

613 

in  Chemnitz 

X 

XX 

1889 

511 

230 

258 

13 

2 

513 

1890 

442 

172 

259 

11 

2 

444 

1891 

335 

167 

165 

3 

2 

337 

1892 

238 

106 

128 

4 

3 

241 

x)  Besitzveranderungen  mit  Preisangabe. 
xx)  „ ohne  „ 

Ueberhaupt  gingen  auf  irgend  eine  legale  Weise  in  anderen 
Besitz  liber: 

Tab.  34. 


in  Dresden 

Immobilien  ini  Werte  von  1000  Mark: 


X 

0—20 

20—150  150-500 

XX 

1889 

1293 

378 

832 

183 

173 

1466 

1890 

1238 

246 

887 

106 

166 

1404 

1891 

974 

216 

668 

90 

126 

1100 

1892 

1009 

201 

713 

86 

162 

1171 

in  Leipzig 

1889  ’ 

1747 

558 

1095 

94 

164 

1911 

1890 

1143 

284 

766 

93 

193 

1336 

1891 

875 

234 

558 

83 

243 

1118 

1892 

808 

185 

577 

46 

197 

1005 

in  Chemnitz 

1889 

549 

254 

281 

14 

52 

601 

1890 

489 

187 

290 

12 

64 

553 

1891 

394 

184 

206 

4 

48 

442 

1892 

320 

127 

174 

1 

46 

366 

x)  Besitzveranderungen  mit  Preisangabe. 
xx)  „ ohne  „ 
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Es  ist  eine  alte  Erfahrung,  dass  gerade  der  Hauserhandel, 
der  an  sich  noch  nicht  einmal  rein  spekulativ  zu  sein  braucht, 
die  Mietpreise  verteuert,  denn  jeder  Hausverkaufer  sucbt  die 
Mieten  zu  erhohen,  um  die  Rentabilitat  seines  Hauses  in  gttnsti- 
gerem  Lichte  erscheinen  zu  lassen  und  einen  hoheren  Yerkaufs- 
preis  zu  erzielen.  Auch  die  Citybildung,  die  der  modern en 
Stadtentwicklung  anhaftende  Tendenz,  das  Centrum  der  Stadt, 
also  die  alteren  Stadtteile,  mehr  und  mehr  dem  Geschaftsleben 
zu  reservieren,  lasst  viele  kleine  Wohn ungen  verschwinden.  Und 
wahrend  so  einerseits  die  den  nnteren  Klassen  zur  Verftigung 
stehenden  Wohnnngen  relativ  immer  mehr  abnehmen,  musste  sich 
ganz  natiirlich,  dem  preisbildenden  Gesetz  von  Angebot  nnd  Nach- 
frage  zufolge,  der  Mietpreis  fur  diese  kleinsten  Wohnnngen  er- 
hohen.  Im  allgemeinen  wurden  die  Wohnungspreise  durch  die 
fortdauernde  Konkurrenz  der  Wohnungssuchenden,  bewirkt  dnrch 
den  fortgesetzten  Zuzug  von  neuen  Beyolkerungsbestandteilen 
nach  den  Grossstadten,  erhoht  und  die  alte  stadtische  Bevolkerung 
aus  ihren  langjahrig  innegehabten  Wohnraumen  und  geschaftlichen 
Yerhaltnissen  verdrangt.  Noch  andere  mietpreissteigernde  Momente 
traten  hinzu.  So  verteuerten  die  erhohten  polizeilichen  und  kul- 
turellen  Anspriiche  an  aussere  wie  innere  Ausstattung  der 
Wohnungen  ganz  erheblich  die  Baukosten  und  demnach  auch 
die  Mieten.  Bei  dieser  Betrachtung  gehen  manche  Theoretiker 
sogar  soweit,  zu  behaupten,  „di6  Wohnungsfrage  sei  eine  reine 
Baukostenfrage4*.1)  Die  lediglich  durch  die  gesteigerten  Materi- 
alien-  und  Arbeitslohnpreise  bewirkte  Baukostenerhohung  und  die 
daraus  resultierende  Mietpreiserhohung  ist  aber  berechtigt  und 
kann  von  der  Bevolkerung,  deren  allgemeine  wirtschaftliche  Lage 
sich  mit  den  standig  steigenden  Lohnen  erheblich  gebessert  hat, 
verhaltnismassig  leicht  getragen  werden.  Weiterhin  werden  be- 
sonders  die  kleinen  Wohnungen  durch  die  bereits  nachgewiesene 
Thatsache  verteuert,  dass  sie  einem  sehnelleren  Wechsel  der 
Mieter  unterliegen,  als  die  grosseren  Quartiere,  weil  damit  eine 
intensivere  Abnutzung  verbunden  ist  und  sich  haufigere  Reparaturen 
notig  machen. 

Die  unerhorten  Mietsteigerungen  der  letzten  Jahre  sind  aber 
nicht  nur  auf  die  erwahnten  Ursachen  zuriickzufuhren , sondern 
linden  in  den  modernen  Eigentumsverhaltnissen  am  Grund  und 
Boden  ihre  Begrundung.  — Trotz  der  vorhandenen  Tendenz  der 
Verbilligung  des  Massenkonsums 2)  wird  jede  Steigerung  der 
Lohne  und  somit  jede  eigentliche  Steigerung  der  Konsumtions- 
fahigkeit  der  breiten  Massen  durch  den  stetig  steigenden  Miet- 


!)  And.  Yoigt,  Schriften  des  Vereins  f.  Sozial-Politik  Bd.  XCY, 
S.  364. 

2)  Im  offiziellen  Katalog  des  deutschen  Reiches  auf  der  Pariser  Welt- 
ausstellung  1900  weist  Prof,  von  Halle  auf  Seite  26  nach,  dass  die  30  Haupt- 
bedarfswaren  in  den  letzten  20  Jahren  durchschnittlich  21 — 22  °/0  billiger 
geworden  sind. 


3* 
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zins  wieder  aufgewogen.1)  Jede  Steigerung  der  Mieten  bewirkt, 
dass  die  Ausgaben  in  anderer  Richtung,  in  der  Bestreitung  der 
allgemeinsten  Lebensbediirfnisse,  eingeschrankt  werden  miissen. 
Die  schweren  volkswirtschaftlichen  Schadigungen,  die  jede  solehe 
durch  die  verminderte  Kanfkraft  der  breiten  Massen  herbeigefiihrte 
Absatzstockung  mit  sich  bringen  muss,  sind  ohne  weiteres  ver- 
standlich.  Die  auf  eine  regelmassige  Konsumtion  eingerichtete 
Produktion  gerat  ins  Stocken,  und  so  werden  auch  durch  die 
Wohnungskalamitat  die  im  allgemeinen  durch  planlose  Ueber- 
produktion  herbeigefiihrten  wirtschaftlichen  Krisen  in  ihrer  Ent- 
stehung  befordert.  Besonders  hat  auch  die  Landwirtschaft  und 
die  mit  ihr  verbundenen  Genussmittelindustrieen  unter  den  hohen 
Mietpreisen  zu  leiden;  billige  Surrogate  (Margarine,  Saccharin) 
treten  an  die  Stelle  der  von  ihr  gelieferten  Massenkonsumartikel. 
Man  darf  wohl  annehmen,  dass  die  fortgesetzte  Einschrankung 
in  der  Befriedigung  der  notigsten  Unterhaltsbediirfnisse  des 
grossten  Teils  der  Bevolkerung,  — eine  Einschrankung,  die  stetig 
zunimmt  infolge  der  nachgewiesenen  Tendenz  der  Mietpreise, 
einen  immer  hoheren  Prozentsatz  des  Einkommens  zu  bean- 
spruchen,  — im  Laufe  der  Jahre  den  physischen  Zustand  der 
Bevolkerung  herabdriickt  und  somit  die  Wehrkraft  des  Yolkes 
beeintrachtigt.  Es  liegt  im  ureigensten  Interesse  des  Staates, 
dies  mit  alien  ihm  zu  Gebote  stehenden  Mitteln  zu  verhindern. 

Die  heutige  Wirtschaftsordnung  sieht  das  Sonde reigentum, 
bei  welchem  die  Herrschaft  liber  die  Giiter  durch  einzelne  Per- 
sonen  ausgeubt  wird,  als  das  normale  an.  Auf  dem  Privateigen- 
tum  und  der  personlichen  Freiheit  beruhen  die  Grundlagen  un- 
serer  ganzen  wirtschaftlichen  Kultur.  Auch  das  Privateigentum 
am  Grund  und  Boden  ist  durch  die  herrschende  Wirtschaftsord- 
nung begriindet. 

Eine  vollige  Loslosung  der  Bodenrechtsordnung  von  der  ge- 
samten  Wirtschaftsordnung  und  einseitige  Umgestaltung  derselben 
nach  andern  Prinzipien  wird  kaum  bei  der  engen  Wechselwirkung, 
in  welcher  das  private  Grundeigentum  mit  der  ganzen  wirtschaft- 
lichen Organisation  steht,  moglich  sein,  ohne  zugleich  mit  dieser 
Wirtschaftsordnung  tiberhaupt  zu  brechen.  — 

Giiuzlich  frei,  im  ureigensten  Sinne,  war  das  Sondereigentum 
nie.  Staatliche  Normativbestimmungen  haben  stets,  auch  zu  den 
Zeiten,  in  welchen  die  konsequentesten  liberalistischen  Ideen  des 
Manchestertums  die  Ideale  der  okonomischen  Theoretiker  bildeten, 
der  freiesten  Austtbung  des  Eigentumsrechtes  gewisse  Schranken 
gesetzt,  um  einem  volkswirtschaftlich  schadlichem  Missbrauch  dieses 
Kechts  vorzubeugen.  Gerade  hierin,  in  dem  „besc.hrankten 


')  In  der  Dresdner  Haudelskammer  wurde  betont,  die  Unzufriedenheit 
der  Arbeiter  sei  darait  zu  begriindeu,  dass  trotz  der  Lohnerhohungen  keine 
Besserung  ihrer  l^age  eingetreten  sei,  weil  die  gesteigerte  Miete  diese  Lohn- 
auibosserung  fast  gauz  illusorisch  gemacht  habe.  Damaschke,  Au%aben 
der  Gemeinde-Politik  8.  97. 
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Eigentum“  liegt  die  Moglichkeit,  die  Bodenrechtsordnung,  welche 
Kollisionen  der  an  der  Benntzung  des  Grundeigentums  Interest 
sierten  verhtiten  nnd  ausgleiclien  soil,  zu  reformieren,  ohne  zu- 
gleich  die  Grundpfeiler  der  herrschenden  Wirtschaftsordnung  zn 
erschiittern. 

§.  11.  Die  stMtische  Grrundrente. 

Fiir  die  Wertbildung  des  Grundeigentums  sind  die  Bestim- 
mnngen  der  Bodenreclitsordnnng  yon  besonderer  Bedeutung.  Der 
Wort  eines  Grundstiicks  richtet  sich  im  allgemeinen  nach  der 
Grundrente,  welche  es  abwirft  oder  abwerfen  kann.  Fiir  die  Ent- 
stehung  der  Grnndrente  sind  yon  den  nationalokonomischen  Theo- 
retikern  die  verschiedensten  Erklarungen  gefunden  worden.  List1) 
erblickt  den  Grand  dieser  Rente  in  dem  Nutzen,  den  der  Grand 
nnd  Boden  denjenigen  Indiyiduen  gewahrt,  welchen  er  ausschliess- 
lich  zur  Yerfiignng  steht.  Sie  ist  also  das  Interesse  aus  einem 
kapitalisierten  Naturfond.  Fiir  die  Hohe  der  Grundrente  ist  in 

erster  Linie  die  Lage  des  Grundstiickes  massgebend.  Sie  ist  be- 
stimmend  fiir  die  Rentabilitat  der  auf  dem  Grand  und  Boden  be- 
triebenen  Produktionsthatigkeit,  besonders  fiir  die  Leichtigkeit  des 
Absatzes.  Beim  Baugelande  tritt  diese  Gnnst  der  Lage  be- 
sonders deutlich  hervor,  denn  in  einer  Stadt  werden  Spater- 
kommende  stets  geneigt  sein,  fiir  Yorteile  der  Lage  eine  Rente 
zu  zahlen,  Ohne  Zuthun  des  Besitzers,  lediglich  durch  die  Ge- 
samtentwicklung,  welche  die  Yolkswirtschaft  durch  die  Zusammen- 
arbeit  der  Allgemeinheit  nimmt,  steigert  sich  also  diese  Rente. 
Daher  ist  es  auch  gerechtfertigt,  wenn  sie  bis  zu  einem  gewissen 
Grade  der  Allgemeinheit  wieder  zugefiihrt  wird , ohne  dass 
deshalb  das  Priyateigentumsrecht  am  Boden  aufgehoben  zu  werden 
braucht. 

Der  gewerbsmassigen  Bodenspekulation , welche  unter  den 
heutigen  Yerhaltnissen  die  Grundrente  hauptsachlich  zum  Gegen- 
stand  hat,  wiirde  dadurch  die  Lebensfahigkeit  genommen.  — Die 
natiirliche  Steigerung  der  Grundrente  wird  durch  die  Massnahmen 
der  Bodenspekulation  zu  einer  unnatiirlichen,  und  diese  unnatiir- 
liche  Entwicklung  ist  es,  welche  in  letzter  Linie  die  moderne 
Wohnungsnot  verschuldet  hat.  — Mit  der  durch  die  neueren 
Naturwissenschaften  geforderten  Erkenntnis  von  den  tiefgehenden 
Einfliissen  yon  Boden,  Wasser,  Luft  und  Licht  auf  die  Gesundheit 
macht  sich  ein  sich  stetig  erweiterndes  Eingreifen  der  offentlichen 
Gewalt  in  die  „wohlerworbenen“  Rechte  am  stadtischen  Grand 
und  Boden  notig.  Hier  ist  auch  der  Hebei  im  weiteren  Ausbau 
der  Bodenrechtsordnung  anzusetzen,  um,  unter  prinzipiellem  Fest- 
halten  an  der  herrschenden  Wirtschaftsordnung,  die  Wohnungsnot 
wenigstens  in  ihrer  chronischen  Form  zu  heben. 


l)  List,  Politische  Oekonomie,  20.  Kap.  S.  218. 
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Schon  vor  100  und  200  Jahren  waren  in  manchen  Stadten 
die  Mietpreise  sehr  hoch,  und  die  Grundbesitzer  losten  eine  hohe 
Rente  aus  ihrem  Eigentum. x)  In  den  nmmauerten  Stadten  der 
vergangenen  Zeit  war  das  Wohngebiet  ein  sehr  beschranktes.  Wer 
die  mannigfachen  Vorteile,  welche  das  Biirgerrecht  einer  Stadt 
mit  sich  brachte,  geniessen  wollte,  war  gezwungen,  innerhalb  der 
Stadtmauern  seinen  Wohnsitz  zu  nehmen.  Dadnrch  warden  ganz 
nattirlich  die  Mietpreise  in  die  Hohe  getrieben.  Mit  dem  Fallen 
der  Stadtmauern  und  der  Moglichkeit,  sich  im  engeren  und  spater 
weiteren  Umkreis  der  Stadt  anzusiedeln,  waren  nun  die  Grand-  i 
bedingungen  gegeben,  das  Angebot  mit  der  Nachfrage  zu  balan- 
zieren,  resp.  durch  planmassige  Bauthatigkeit  die  Mieten  in  den 
Aussenbezirken  niedrig  zu  halten  und  eine  besondere  stadtische 
Grundrentenbildung  zu  verhindern. 

Wie  sehr  eine  planmassige  Bauthatigkeit  die  Grundrenten- 
bildung verhindern  kann,  zeigt  das  Beispiel  Berlins. 2)  Die  Fiir- 
sorge  der  brandenburgisch-preussischen  Fiirsten,  stets  einen  ge-  1 
ntigend  grossen  Wohnungsvorrat  bereit  zu  halten,  hatte  bewirkt, 
dass  bis  um  das  Jahr  1800  die  Mieten  in  Berlin  nur  durchschnitt-  I 
lich  5°/o  der  reinen  Baukosten  betrugen.  Eine  eigentliche  Grund- 
rente  gab  es  fur  die  Berliner  Wohngebaude  garnicht  und  auch  ! 
fur  Geschaftslokale  nur  in  relativ  geringem  Umfange.  Eine  solche 
umfassende  Baupolitik  war  allerdings  nur  in  der  merkantilistisch-  ! 
absolutistischen  Zeit  moglich,  in  welcher  die  Regierung  reichlich 
Baugelande  zur  Verfiigung  stellen  konnte  und,  da  sie  unumschrankt 
liber  die  Staatseinnahmen  verfugte,  auch  jedem  drohenden  Woh- 
nungsmangel  durch  Baugeldpramien  und  Baugeldzuschiisse  recht- 
zeitig  begegnen  konnte.  Im  Jahre  1736  betrugen  diese  Zuschiisse 
und  Pramien  aus  der  Accisekasse  mehr  als  5°/0  der  reinen  Staats-  jj 
einnahmen.  Eine  eigentliche  Bodenspekulation,  wenn  sie  auch, 
wie  besonders  nach  dem  7jahrigen  Krieg,  manchmal  in  Berlin  ?! 
Fuss  zu  fassen  suchte,  konnte  sich  bei  dieser  planmassigen  Bau- 
thatigkeit nicht  nachhaltig  entwickeln. 

Mit  den  von  England  heriibergekommenen  wirtschaftslibera- 
listischen  Ideen  vertrug  sich  jedoch  ein  solches  Einmischen  der 
Behorden  in  die  freie  Entwicklung  auch  der  Wohnungsverhaltnisse  | 
nicht.  Im  Gegenteil,  — es  wurden  sogar  die  in  fiskalischem  oder 
Gemeindebesitz  befindlichen  Grundstucke  meist  veriiussert.  Da- 
mit  gaben  Staat  und  Gemeinde  die  Moglichkeit  aus  der  Hand, 
die  weitere  bauliche  Entwicklung  der  Stadte  direkt  zu  beein- 
flussen.  — Die  Mieten,  welche  in  den  alten  Stadtteilen  herkomm-  ,i 
lich  waren,  wurden  auf  die  neuen  Hiiuser  iibertragen,  und  damit  || 
dem  bisher  landwirtschaftlich  bewirtschafteten  Boden  plotzlich  eine  |l 
ausserordentlich  gesteigerte  Grundrente  verliehen.  Der  ralihelos 


1)  Hftsse,  die  Leipziger  Wohnungsverhaltnisse,  Sehr.  des  Ver.  f.  Sozial- 
Pol.  Bd.  31,  S.  293. 

2)  P.  Voigt,  Grundrente  und  Wohnungsfrage  in  Berlin  und  seinen  Yor- 
orten,  Jena  1901,  S.  29  ff. 
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aus  dem  Mehrwert  realisierbare  grosse  Gewinn  weckte  die  Spe- 
kulation , welche  sich  des  Grand  und  Bodens  als  eines  will- 
kommenen  Ausbeutnngsobjektes  bemachtigte  nnd  indem  sie  geschickt 
das  Angebot  stets  nnter  der  Nachfrage  hielt,  verlieh  sie  dem 
stadtischen  Baugelande  im  weiteren  Umkreis  jenen  ungeheuren 
Mehrwert,  der  heute  in  den  Mietspreisen  mit  zn  yerzinsen  ist.  — 
1875  kaufte  das  deutsche  Reich  das  jetzige  Reichskanzlerpalais 
fiir  2 000000  Thaler;  1791  hatte  es  nnr  30000  gekostet.  Die 
grosse  Gartenbaustelle,  sowie  die  Baumaterialien  hatte  Friedrich 
Wilhelm  I.  seinerzeit  dem  Grafen  Schulenburg  geschenkt. x) 

Fine  Grundrente  im  Sinne  Ricardos  hat  es  jedoch  yermut- 
lich  auch  in  den  Stadten  des  18.  Jahrhunderts  gegeben.  Fiir  ge- 
schaftlich  bevorzugte  Gegenden,  so  besonders  im  Zentrum  der 
Stadt,  werden  Einzelne  stets  bereit  gewesen  sein,  den  Boden- 
eigentiimern  fiir  Nutzung  des  Bodens  im  Verhaltnis  zu  anderen 
Gegenden  hohere  Preise  zu  zahlen.  Bei  dem  schnellen  Wachs- 
tum  der  Stadte  im  19.  Jahrhundert,  hat  sich  nun  die  Nachfrage 
nach  Boden  in  solchen  beyorzugten  Gegenden  erhoht,  was  natiir- 
lich  ein  Steigen  des  Bodenpreises  und  daher  der  Grundrente  zur 
Folge  gehabt  hat. 

Die  moderne  Citybildung,  — die  Scheidung  yon  Geschafts- 
und  Wohngegend  — erklart  sich  aus  der  Bedeutung,  die  eine 
Lage  im  Zentrum  der  Stadt  fiir  die  meisten  Geschafte  hat.  Ge- 
fordert  wurde  diese  Entwicklung  durch  die  Ausbildung  der  Ver- 
kehrsmittel,  wodurch  die  raumliche  Entfernung  yon  Wohnung  und 
Geschaftslokal  sowohl  fiir  den  Geschaftsinhaber  wie  fiir  den 
Kunden  an  Wichtigkeit  yerliert.  Durch  diese  Umwandlung  des 
Stadtinnern  in  reine  Geschaftsgegend  werden  aber  die  Wohnungen 
in  diesen  Stadtteilen  seltener,  und  so  werden  sie  fiir  solche, 
deren  Beruf  etc.  sie  zwingt,  im  Stadtinnern  zu  wohnen,  teurer. 

§ 12.  Die  Bodenspekulation. 

Die  unnatiirliche  Steigerung  der  Grundstuckpreise  wird  jedoch 
yon  der  gewerbsmassigen  Bodenspekulation  yerursacht. 
Diese  iiberschatzt  meist  in  sanguinischer  Weise  das  Tempo  der 
stadtischen  Entwicklung  und  treibt  durch  fortgesetzte  spekulatiye 
An-  und  Verkaufe  den  Bodenpreis  auch  in  der  weiteren  Umgegend 
in  die  Hohe* 2).  Begiinstigt  wird  die  gewerbsmassige  Bodenspeku- 
lation oft  durch  die  Einengung  des  yerfiigbaren  stadtischen  Bau- 
gelandes  durch  unyerkauflichen  Priyatbesitz,  durch  grosse  Garten 
und  Parks.  Diese,  friiher  meist  ausserhalb  des  stadtischen  Weich- 
bildes  gelegen,  werden  durch  die  Ausdehnung  der  Stadt  in  den 
Hausserring  hineingezogen  und  oft  yon  den  Besitzern  nicht  yer- 
aussert,  weil  diese  einerseits  nicht  die  Annehmlichkeit  ihres 
Gartens  entbehren  wollen,  andererseits  unter  den  bestehenden 


0 P.  Voigt  a.  a.  0.  S.  69. 

2)  Fuchs,  in  Schrift.  d.  Ver.  f.  Soz.  Pol.  XCVIII.  S.  21. 


Steuer-  und  Bodeneigenturnsverhaitnissen  ja  nur  von  einem  solchen 
Liegenlassen  profitieren  konnen.  — Auch  war  der  Spekulation 
gtinstig,  dass  es  bislang  an  gesetzlichen  Handhaben  znr  Uralegnng 
und  Zusammenlegung  von  kleinen,  zur  Bebauung  ungeeigneten 
Grundstiickteilen  mangelte.  Durch  das  sachsische  Baugesetz  von 
1900  ist  die  Umlegung  wenigstens  ausreicbend  geregelt  und  auch 
das  Enteignungsverfahren  etwas  erleichtert  worden.  Besonders 
haben  dem  Emporschnellen  der  Grundstiickspreise  in  den  Vor- 
orten  die  stadtischen  Bauordnungen  Vorschub  geleistet,  welche 
die  Errichtung  vielstockiger  Mietskasernen  auch  an  der  Peripherie, 
in  den  neu  zu  bebauenden  Stadtteilen  ermoglicht  haben.  Da  nun 
die  Hohe  der  Bodenpreise  mit  der  Ausnutzungsfahigkeit  des  Bodens 
gegeben  ist,  so  waren  die  Bodenbesitzer,  nachdem  die  Spekulation 
den  Bodenwert  bis  zur  aussersten  Grenze  emporgetrieben  hatte, 
gezwungen,  um  ihr  in  den  Grund  und  Boden  hineingestecktes 
Kapital  zu  verzinsen,  jene  hochgetiirmten  Stockwerkbauten  zu  er- 
richten,  die  an  der  Peripherie  der  Stadte  bereits  jeden  Luftzug 
heramen  und  im  Sommer  im  Stadtinnern  jene  bleierne,  sauer- 
stoffarme,  asphalt-  und  pferdedunstgeschwangerte  Atmosphare  fest- 
halten,  die  man  bezeichnend  Grossstadtluft  nennt1). 

Eine  Betrachtung  der  Bewegung  des  Bodenwertes  in  Sachsen 
zeigt  auch  fur  die  letzten  Jahre  ein  ununterbrochenes  Steigen 
desselben. 

Bei  den  Kaufen  bebauter  Grundstucke,  ausschliesslich  der 
zugleich  mit  unbebauten  verkauften,  betrug  in  Dresden  der 
Gebaudeversicherungswert,  den  man  gleich  dem  Gebaudewert  setzen 
darf,  kaum2) 

Tab.  35.  1892  59,20  °/0  des  Kaufpreises 

1893  59,51  „ „ „ . 

1894  57,67,,  „ 

1895  55,31  „ „ 

1896  55,60  „ „ 


J)  Einen  Begriff  von  den  Gewinnen,  welche  die  grosskapitalistisehe 
Grundstucksspekulation  erzielt,  erhalt  man  aus  folgenden  Zahlen: 

Die  Dividenden  der  „Leipziger  Immobiliengesellsehaftu  betrugen  1898 

1899  u.  1900  je  97a%,  1901  100/0. 

„Bauk  fiir  Grundbesitz“  Leipzig  1898,  1899  je  8%,  1900,  1901  je  870%. 
,,Leipziger  Baubank“  1898  5%%,  1900  5*/4%»  1901  bV4°/0.  ' Leipzig. 

Terraingesellschafta  1900  12°/0,  1901  12%.  „Leipz.-Borsdorfer  Baugesell- 
schaftu  1901  8%.  „ Bank  fiir  Grundbesitz“  in  Dresden  1898  15%,  1899  15% 

1900  10%,  1901  8%:  cf.  Leipziger  Mieterzeitung  1902  No.  4 S.  29. 

Die  Bedeutung  der  Grundrente  tiir  die  W ohuungspreise  hat  schon 

Adam  Smith  erkannt,  welcher  sagt:  Die  Hohe  des  Hauszinses  in  den  grossen 
Hauptstadten  riihrt  nicht  nur  von  der  teueren  Arbeit,  den  teueren  Bau- 
materialien,  die  oft  von  weit  hergefiihrt  werden  miissen,  sondern  vor  allem 
von  der  teueren  Grundrente,  da  jeder  Eigentiimer  als  Monopolist  verfahrt. 

Ad.  Smith,  Ursachen  etc.  des  Volks wohlstandes.  deutsch  von  F.  Stopel  ' 
Berlin  1878.  I.  Buch.  10.  Kap.  S.  164.  ’ 

*)  Mitteil.  d.  stat.  Amts  d.  Stadt  Dresden  6.  Heft  S.  26  u.  9.  Heft  S.  43. 
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Soweit  also  die  Preise  beim  Besitzwechsel  beweiskraftig  fur 
die  Bewegung  der  Grundrente  sind?  ergeben  diese  Zahlen  ein  fast 
ununterbrochenes  Steigen  derselben.  — * In  den  folgenden  Jahren 
bis  1899 x)  zeigt  sich  dasselbe  Bild. 

Tab.  36. 

1897  betrug  der  Bodenwert  189,73  °/0  des  Gebaudewertes 

1898.  „ „ „ 192,77%  „ 

1809  „ „ „ 206,27  °/0  „ 

Wabrend  also  im  Jabre  1892  der  Bodenpreis  ungefahr *  2/5 
des  Gesamtpreises  darstellte,  war  er  bis  1899  auf  iiber  2/3  ge- 
stiegen. 

Die  Ausfuhrungen  des  Dr.  P.  Voigt,  wonach  es  bedenklich 
ist,  Feuerversicherungssumme  gleich  Gebaudewert  zu  setzen,  sind 
fiir  Sachsen  hinfallig,  weil  hier  die  Immobilienfeuerversicherung 
lediglich  in  der  Hand  einer  staatlichen  Versicherungsanstalt  liegt. 

— Dr.  Voigt  wies  darauf  hin,  dass  fiir  die  Berliner  Vororte  die 
Feuertaxe  keinerlei  Massstab  fiir  den  Gebaudewert  bilde,  denn 
die  privaten  Versicherungs-Aktiengesellschaften  waren,  durch  die 
scharfe  gegenseitige  Konkurrenz  veranlasst,  — in  Friedenau  z.  B. 
konkurrieren  22  in-  und  auslandische  Gesellschaften  miteinander 

— verhaltnismassig  leicht  fiir  Ueberversicherungen  zu  haben. 
Die  Gesellschaften  und  ihre  Agenten  haben  durch  die  Ueberver- 
sicherung  auch  noch  erhebliche  direkte  Vorteile.  Diese  erhalten 
hohere  Pramien  und  Provisionen  und  jene  konnen  mit  hoheren 
Versicherungssummen  prunken,  wahrend  ihnen  bei  der  Moglichkeit 
rigoroser  Schadenregulierung  keinerlei  hoheres  Kisiko  erwachst,  da 
die  Feuersicherheit  durch  die  Ausbildung  des  Feuerloschwesens 
und  die  massivere  Bauart  wesentlich  zugenommen  hat.  Die  durch 
die  schwindelhaften  Feuertaxen  veranlasste  iibermassige  Bezahlung 
und  Beleihung  der  Grundstiicke  erzeugt  im  hochsten  Grade  die 
Tendenz  zu  weiterer  Mietsteigerung  und  damit  umgekehrt  auch 
zur  Erhohung  der  Bodenpreise  und  leistet  so  der  schwindelhaftesten 
Terrainspekulation  Vorschub. 

SHUIm  Jahre  1899  betrug  der  Verkaufspreis  der  im  gesamten 
Stadtbezirk  Leipzig  gehandelten  Grundstiicke  82362590  Mark, 
bei  einem  Feuerversicherungswert  von  47549  777  Mark,  sodass 
hier  der  Bodenpreis  nicht  ganz  die  Halfte  des  Gesamtpreises  aus- 
machte.  — Das  enorme  Steigen  der  ohne  Riicksicht  auf  den  je- 
weiligen  Ertrag  fiir  Grundstiicke  gezahlten  Spekulationspreise  geht 
aus  folgenden  Zahlen  hervor: 

In  Dresden  wurden  bei  GrundstUckskaufen  im  Durchschnitt 
fiir  jede  Steuereinheit  bezahlt2) 

1893  1894  1895  1896 

M.  74,87  81,55  86,73  87,52 


Yerw.  Bericht  der  Stadt  Dresden  1899. 

2)  Mitteilg.  des  statist.  Amts  der  Stadt  Dresden.  9.  Heft  S.  43  und 
6.  Heft  S.  26. 


Der  Ertragswert  dagegen  betrug  in  Prozent  des  Kaufpreises 
M.  71,54  66,95  64,92  63,58. 

Im  ganzen  umfasste-  1899  der  Dresdner  Immobilienverkehr 
eine  Gesamtwertsumrae  von  ca.  214,2  Millionen  Mark.  In  den 
Jahren  1895/97  wechselten  in  Dresden  alljahrlich  durchschnittlich 
13,1  °/o,  in  Leipzig  6,5  °/0,  in  Zwickau  5,6  °/o  aller  bebauten  Grnnd- 
stiicke  den  Besitzer1). 

Ein  Vergleich  der  Zwangsversteigerungen  von  Liegenschaften 
zeigt,  dass  der  Wert  der  versteigerten  Objekte  von  1896 — 99  von 
3,19  Millionen  Mark  Wert  auf  11,19  Millionen  Mark  gestiegen 
ist.  In  neuester  Zeit  haben  diese  Zwrangsversteigerungen  weiter 
zugenommen,  was  auf  eine  zunehmende  hypothekarische  Verschul- 
dung,  Ueberspekulation  und  uberhaupt  schlechtere,  allgemeine 
wirtschaftliche  Lage  schliessen  lasst. 

In  Dresden  und  Vororten  fanden  im  Jahre  1899  481,  im 
Jahre  1900  823,  im  Jahre  1901  1013  Zwangsversteigerungen  von 
Grundstiicken  statt2). 

Wie  schnell  die  Bodenspekulation  auch  in  den  landlichen 
Vororten  grosser  Stadte  die  Bodenpreise  in  die  Hohe  zu  treiben 
im  Stande  ist,  zeigt  folgendes  Beispiel.  — Biihlau,  auf  den  Losch- 
witzer  Hohen  bei  Dresden  gelegen,  war  bis  zum  Jahre  1892  ein 
ruhiger  kleiner  Ort,  in  welchem  besonders  in  der  Sommerszeit 
manche  Dresdner  Familie  in  bescheidenen  gesunden  Hauschen 
eine  billige  Unterkunft  fand  und  sich  von  den  nervenzerrUttenden 
Wirkungen  des  geschaftlichen  Lebens  der  Grossstadt  erholen 
konnte.  Da  kaufte  im  Jahre  1892  ein  Dresdner  Grosskaufmann 
18200  qm  Land  fUr  5400  Mark.  Er  bezahlte  also  fur  den  qm 
30  Pfennige  oder  fur  den  halben  Scheffel  450  Mark.  Schnell 
folgten  seinem  Beispiele  Dresdner  Bodenspekulanten,  welche  sich 
in  der  Erwartung  reichen  Profits  nicht  getauscht  sahen.  Die 
gegenseitige  Ueberbietung  bewirkte  eine  schnelle  Bodenpreis- 
steigerung,  sodass  von  demselben  Grundstiick  bereits  im  Jahre 
1897  der  halbe  Scheffel  Land,  der  im  Jahre  1892  450  Mark  ge- 
kostet  hatte,  als  Baustelle  fur  14200  Mark  verkauft  werden 
konnte.  Aus  den  5400  Mark,  die  bei  dem  ersten  Ankauf  in  den 
Boden  hineingesteckt  worden  sind,  sind  ohne  jedes  personliche  | 
Verdienst  des  Eigeutiimers  in  5 Jahren  182000  Mark  geworden 
und  der  Bodenpreis  pro  qm  von  30  Pfennigen  auf  5 — 10  Mark  , 
gestiegen.  In  neuerer  Zeit  kaufte  in  Biihlau  ein  Spekulant  von 
einem  Bauern  einen  Scheffel  Land  fiir  6000  Mark.  Flir  weitere 
3 anliegende  Scheffel  bezahlte  er  16600  Mark,  also  zusammen  ) 

22600  Mark.  Nach  2 Monaten  schon  verkaufte  er  diese  4 Scheffel  I 

fiir  39000  Mark  3). 

Die  oft  gehorte  Behauptung  der  Spekulanten,  dass  die  Boden-  , 


0 Neefe,  statist.  Jahrbuch  deutschcr  Stadte  8.  Jalirgang  1900  Seite  12. 

2)  Geschaftsbericht  dor  sachsischen  Bodcukreditanstalt,  Dresden  1901. 

3)  Bohmert,  eine  Losung  der  Wohnungsfrago  Dresden  1900  S.  18 ff. 
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wertsteigerung  ein  ganz  nattirlicher,  durch  die  Nachfrage  nach 
Wohnungen  bestimmter  Vorgang  sei,  wird  wohl  schlagend  durch 
solche  Beispiele,  deren  sich  eine  Unzahl  anfiihren  liesse,  wider- 
legt,  denn  Niemand  wird  behaupten  wollen,  dass  hier  sich  eine 
natiirliche  wirtschaftliche  Entwicklung  yollzieht. 

Die  mannigfachen  okonomischen  und  sittlichen  Schadigungen, 
welche  diese  Art  der  Baustellengrtindung  im  Gefolge  hat,  lassen 
sich  schwer  erschopfend  darlegen.  — An  Stelle  der  geraumigen 
und  gesunden  Einzelhauschen  der  landlichen  Yororte,  in  denen 
der  stadtische  Industriearbeiter  eine  billige  und  in  jeder  Beziehung 
v fur  seine  und  seiner  Familie  Bediirfnisse  geeignete  Wohnung  fand, 
entstehen  teuere  Miethauser  mit  hohen  Mietpreisen,  denn  die  durch 
die  Spekulation  hochgetriebenen  Bodenpreise  zwingen  zur  Adop- 
tierung  stadtischer  Bauweise.  Der  Arbeiter  wird  gezwungen, 
weiter  hinaus  zu  wandern,  oder  sich  mit  der  teueren,  dafiir  auch 
noch  engeren  Stadtwohnung  zu  begniigen.  Das  Spekulationsfieber 
tibertragt  sich  naturgemass  auf  die  ursprtinglichen  Bodenbesitzer 
des  Yorortes.  Bei  dem  mit  jeder  Spekulation  verbundenem  hoherem 
Risiko  kommen  neben  hohen  Gewinnen  starke  Yerluste  und  fiihren 
zum  wirtschaftlichen  Ruin  mancher  frtther  glticklich  und  zufrieden 
dahinlebenden  Familie.  Kleinen  Rentnern  wird  die  Hoffnung,  auf 
ihre  alten  Tage  ein  kleines  Hauschen  ihr  Eigen  nennen  zu  konnen, 
durch  die  hohen  Bodenpreise  vereitelt.  Die  Garten  verschwinden, 
und  binnen  Kurzem  wird  aus  dem  reizvollen,  gesunden  Yorort 
eine  stadtische  Dependance  mit  all  den  Nachteilen  stadtischer 
Wohnverhaltnisse.  Selbst  indirekt  verteuert  die  Bodenspekula- 
tion  die  Hauser.  Ein  tiichtiger  Baumeister  wird  nicht  auf 
einem  Boden,  dem  ein  schwindelhafter  Wert  verliehen  ist,  ein 
Haus  bauen  wollen,  und  so  hat  die  Bodenspekulation  ausserdem 
die  Erscheinung  des  Bauschwindels  gezeitigt.  Die  Boden- 
spekulanten  verkaufen  einem  Bauunternehmer,  der  selbst  wenig 
Kapital  besitzt,  den  Boden  teurer  und  lassen  sich  den  Preis 
hypothekarisch  eintragen. 

Das  fur  den  Baubeginn  benotigte  Geld  leihen  sie  ihm  auf 
weitere  Hypotheken  hin.  Nach  und  nach,  mit  fortschreitendem 
Bau,  wird  der  Kredit  gekiirzt,  bis  die  Handwerker  und  Lieferanten 
auf  eine  endgultige  Regulierung  ihrer  gestundeten  Forderungen 
dringen.  Dann  kommt  das  kaum  fertige  Haus  zur  Zwangsverstei- 
gerung  und  fallt  meist,  bei  der  wirtschaftlichen  Uebermacht  des 
Bodenspekulanten,  billig  in  dessen  Hande.  Der  Bauunternehmer, 
welcher  durch  die  verlockend  geschilderte  Aussicht,  viel  Geld  zu 
verdienen,  zum  Bauen  veranlasst  worden  ist,  hat  seine  kaufmanniscbe 
Ehre  und  sein  Kapital  verloren  und  schuldet  den  Handwerkern 
noch  die  restlichen  Forderungen.  Die  Handwerker  selbst  haben 
meist  auch  das  Nachsehen,  da  yon  dem  ruinierten  Unternehmer 
selten  noch  etwas  zu  erlangen  ist x).  — Durch  diese  Art  des  Bau- 


^ Bohmert  a.  a.  0. 
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stellen-  und  Bauunternehmerschwindels  wird  das  Baugewerbe 
okonomisch  und  sittlich  untergraben,  die  Lieferanten  und  Hand- 
werker  lassen  sich,  durcb  die  Erfahrung  gewitzigt,  in  Anbetracht 
des  hohen  Risikos  hohe  Preise  bewilligen  und  suchen  evtl.  drohende 
Yerluste  durcb  schlechteste  und  oberflachlichste  Ausfuhrung  der 
ubernommenen  Arbeiten  auszugleichen.  Die  vielen  Mangel,  die 
einem  solchen  Spekulationsbau  anhaften,  sind  nur  zu  bekannt. 
Die  bauliche  Ausfuhrung  erfiillt  gerade  die  unterste  Grenze  der 
Forderungen  der  Bauordnung.  In  kurzer  Zeit  lost  sich  der  Kalk 
von  den  Wanden,  die  Tapeten  fallen  ab,  und  der  Erwerber  eines 
solchen  Hauses  hat  bald  Reparaturen  fiber  Reparaturen  zu  bezahlen. 

§ IB.  Die  Folgen  tier  Wohnungsnot. 

Die  Folgen  der  Wohnungsnot  sind  sowohl  auf  okonomischem, 
als  auch  auf  sanitarem  und  sittlichem  Gebiete  zu  beobachten. 
Diese  einzelnen  Gebiete  lassen  sich  schwer  gesondert  betrachten. 
Sie  stehen  in  engster  Wechselwirkung,  und  wo  schadliche  Er- 
scheinungen  auf  dem  einen  Gebiete  zu  finden  sind,  lassen  sich 
zu  gleicher  Zeit  auch  solche  Erscheinungen  auf  den  andern  Ge- 
bieten  nachweisen. 

Es  wurde  bereits  dargelegt,  wie  ausserordentlich  stark  die 
Wohnungen  im  allgemeinen  und  besonders  die  Wohnungen  der 
unteren  Klassen  durch  den  Wohnungsmangel  verteuert  werden, 
und  wie  ein  immer  grosser  werdender  Teil  des  fiir  die  unmittel- 
bare  Konsumtion  bestimmten  Einkommens  fiir  den  Wohnungs- 
aufwand  verbraucht  und  dadurch  die  allgemeine  Produktion  be- 
eintrachtigt  wird.  Auch  haben  die  okonomischen  Schadigungen, 
welche  durch  den  haufigen  Wobnungswechsel  verursacht  werden, 
Erwahnung  gefunden. 

Die  grossen  Gefahren,  die  jede  ungesunde  Spekulation  fiir 
das  Allgemeinwohl  im  Gefolge  hat,  bedlirfen  kaum  einer  weiteren 
Erorterung.  — Die  Wohnung  bildet  die  notwendige  Grundlage 
fiir  das  Familienleben.  Hier  soli  der  Mensch  eine  Statte  finden, 
um  im  Kreise  der  Seinen  die  reinen  Freuden  des  Daseins  geniessen 
zu  konnen,  um  unberiihrt  vom  Hasten  und  Treiben  der  Welt  sich 
fUr  den  immer  neuen  Kampf  urns  Dasein  zu  starken.  Hier  em- 
pfangen  die  Kinder  die  ersten  Jugendeindriicke,  welche  meist  fiir 
ihr  ganzes  Leben  bestimmend  sind.  Von  andern  Volkern  wird 
der  Deutsche  seines  hochentwickelten  Familiensinnes  oft  gepriesen. 
Dieser  Sinn  fiir  Hauslichkeit  wird  aber  im  Volke  immer  mehr 
durch  die  traurigen  Wohnuugsverhiiltnisse  ertotet.  Der  hiiufige 
Wohnungswechsel  liisst  den  Sinn  fiir  ein  sicheres,  eigenes  Heim 
verloren  gehen  und  bringt  ein  Gefiihl  der  Unsic-herheit  mit  sich, 
welches,  wie  Roscher1)  sagt,  „leicht  den  Erfolg  hat,  die  Ge- 
sinnung  des  Volkes  aus  einer  bfirgerlichen  zu  einer  halb  vaga- 

Roscher-Stieda,  National-Oekonomie  des  Handels-  und  Gewerbe- 
fleisses,  7.  Auflage,  Seite  51. 
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bundischen  herabzudriicken“.  Die  hohen  Mietpreise  zwingen  die 
Wohnungsinhaber,  Fremde  in  ihre  Familiengemeinschaft  aufzu- 
nehmen,  wodurch  immer  mehr  das  Band  gelockert  wird,  das  die 
einzelnen  Familienglieder  miteinander  yerbindet.  Die  Enge  und 
Unbehaglichkeit  der  Raume  treibt  die  Bewohner  ins  Wirtshaus, 
wo  sie  sich  zu  unnlitzen  Ausgaben  yerleiten  lassen  und  leicht  in 
schlechte  Gesellschaft  geraten.  Noch  fehlt  es  an  einer  Statistik 
liber  den  Znsammenhang  der  schlechten  Wohnungsverhaltnisse  mit 
der  Zunahme  der  Zahl  jugendlicher  Verbrecher. 

Die  Besserung  der  Wohnungsverhaltnisse  ist  ferner  eine  Yoraus- 
rsetzung  zur  erfolgreichen  Bekampfung  des  Alkoholismus.  - — 
Yerheerende  Epidemien  nehmen  meist  ihren  Ursprung  in  den 
tiberfullten  Quartieren  der  Armen.  Auch  die  Kindersterblichkeit 
wird  um  so  grosser,  je  starker  die  Wohndichtigkeit  ist. 

Der  fortwahrende  Wohnungsmangel  bringt  es  mit  sich,  dass 
die  Hausbesitzer  die  Mieter  ihre  Abhangigkeit  driickend  fiihlen 
lassen  konnen  und  erzeugt  so  jenen  „Wohnungsfeudalismusu  *), 
der  um  so  empfindlicher  ausgeiibt  werden  kann,  je  mehr  die 
Erwerbsverhaltnisse  der  Mieter  sie  an  bestimmte  Oertlichkeiten 
binden. 

§ 14.  Die  Untervermietung  und  das  Scklafstellenwesen. 

Eine  der  verderblichsten  Folgeerscheinungen  der  Wohnungs- 
not  ist  in  der  Ausbreitung  zu  erblicken , welche  die  Unterver- 
mietung, besonders  in  ihrem  hasslichsten  Auswuchse,  dem  Schlaf- 
stellenwesen, erfahren  hat.  Bei  dem  chronischen  Mangel  an 
billigen  Kleinwohnungen  sehen  sich  weite  Kreise  der  armeren 
Bevolkerungsschichten  gezwungen,  eine  fur  ihre  Yerhaltnisse  zu 
grosse  und  besonders  viel  zu  teuere  Wohnung  zu  nehmen.  Die 
Differenz  zwischen  dem  ihren  Verhaltnissen  entsprechenden  Miet- 
aufwand  und  dem  thatsachlich  zu  zahlenden  Preise  suchen  sie 
dann  durch  die  Aufnahme  fremder  Personen,  durch  Untervermietung 
auszugleichen.  An  sich  braucht  die  Untervermietung  noch  keine 
Uebelstande  nach  sich  zu  ziehen.  Das  moderne  Erwerbsleben, 
welches  auf  der  Gewerbefreiheit  und  der  Freiziigigkeit  aufgebaut 
ist,  bringt  es  mit  sich,  dass  viele  junge  Leute  besserer  Stiinde 
zeitiger,  als  in  frtiheren  Zeiten  das  elterliche  Haus  verlassen,  um 
in  anderen  Stadten  ihren  Unterhalt  zu  suchen,  oder  sich  auf  ihren 
kiinftigen  Beruf  vorzubereiten.  Die  Beschaffung  der  Wohngelegen- 
heit  fiir  diese  — meist  unverheirateten  — j ungen  Leute  liegt  in 

i)  a.  a.  0.,  S.  51. 

Anm.  Schon  Malthus  hat  die  Gefahren  der  Wohnungsnot  erkannt, 
im  II.  Buch  Kap.  XIII  seines  Essay  on  population  sagt  er:  Die  stille,  obwohl 
sichere  Vernichtung  des  Lebens  in  den  grossen  Stadten  und  Fabrikbezirken 
und  die  engen  Wohnungen  und  ungeniigende  Nahrung  yieler  Armen  ver- 
hindern,  dass  die  Bevolkerung  iiber  die  Unterhaltsmittel  hinauswachst  und 
beseitigen,  wenn  ich  so  sagen  darf,  die  Notwendigkeit  grosser  und  verheerender 
Epidemien,  um  den  Ueberschuss  zu  vernichten. 
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den  Handen  der  gewerbsmassigen  Zimmervermietung.  Hierbei 
bewahrt  der  sog.  Zimmerberr  das  ausschliessliche  Dispositions- 
recht  iiber  jden  von  ihm  ermieteten  Raum,  und  besondere  Ge- 
fahren  sind  mit  dieser  Art  der  Untervermietung  nicht  notwendig 
verbunden. 

Untersucht  man  die  Ausbreitung,  welche  das  Untervermietungs- 
system  in  den  einzelnen  sachsischen  Kreishauptmannschaften  ge- 
funden  hat,  so  fallt  auf,  dass  in  den  Jahren  von  1871 — 1885,  den 
Jahren,  in  welchen  sich  die  sachsische  Industrie  am  schnellsten 
entwickelte,  die  mildere  Form  der  Untervermietung,  die  Zimmer- 
vermietung, die  sog.  Aftermiete,  fast  iiberall  sich  im  Riickgang 
befindet,  wahrend  das  reine  Schlafstellenwesen  rapide  an  Umfang 
gewinnt. 


Tab.  37. 


Es  fanden  sich 

in  der  Kreishaupt- 

Schlafstellen-  Aftermieter  °L  der  Be- 

mannschaft 

inhaber 

volkerung 

Bautzen  1885 

6134 

2588 

= 2,5  °/# 

1871 

3077 

3202 

= 1,9  °/o 

Dresden  1885 

19840 

13668 

= 3,8°/, 

1871 

13524 

13066 

= 3,6°/, 

Leipzig  1885 

25582 

14035 

= 4,9% 

1871 

13447 

15324 

= 4,8% 

Zwickau  1885 

34172 

10651 

= 3,8% 

1871 

18136 

19293 

= 3,9% 

Wenn  bei  einer 

Betrachtung  der 

fiir  die 

einzelnen  grossen 

Stadte  gefundenen  Zahlen  obige  Thatsache  nicht  so  scharf  hervor- 
tritt,  so  kann  dies  seine  Erklarung  in  der  verschiedenen  Auffassung 
haben,  welche  in  den  einzelnen  Stadten  fiir  die  Begriffe  Schlaf- 
leute  und  Aftermieter  bei  der  Erhebung  herrschte. 


Tab.  38. 


Es  gab 

Schlafleute 

Aftermieter 

% der  Bevolkerung 

in 

Dresden 

1885 

10848 

10337 

8,6% 

1871 

9719 

9864 

11,0°/, 

Leipzig 

1885 

11412 

10720 

12,9% 

1871 

6882 

12118 

18,8% 

Chemnitz 

1885 

6900 

3092 

9,0% 

1871 

5205 

1701 

10,1% 

Zwickau 

1885 

1098 

685 

4,5% 

1871 

1494 

659 

7,8% 

r> 

Plauen 

1885 

3028 

892 

9,17° 

1871 

1144 

890 

7° 

Im  allgemeinen  scheint  erfreulicherweise  in  den  letzten  Jahr- 
zehnten  ein  Riickgang  in  der  relativen  Verbreitung  des  Unter- 
verraietungswesens  in  den  Stadten  eingetreten  zu  sein,  was  ohne 
Zweifel  dem  bessernden  Eiutlusse  der  Behbrden,  welche  diesem 
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Auswuchse  im  Wohnungswesen  besonders  ihre  Aufmerksamkeit 
zuwenden,  zuzuschreiben  ist.  Dresden1)  jedoch  macht  eine  Aus- 
nahme,  denn  von  1885 — 95  ist  die  Zahl  der  Haushaltungen  mit 
Schlafleuten  um  53,3  % gestiegen,  die  Zahl  der  Schlafleute  selbst 
um  58,8  %,  wahrend  die  Einwohnerzahl  im  gleichen  Zeitraum  nur 
um  20%  stieg.  — Wahrend  in  Dresden  die  Zahl  der  Schlafleute 
und  Aftermieter  in  den  Jahren  1871  und  85  nicht  erheblich 
differierte,  zeigt  sich  in  der  neuesten  Zeit  ein  starkes  Ueberhand- 
nehmen  des  reinen  Schlafstellenwesens. 

Es  beherbergten  in  Dresden2) 

Tab.  39. 

Aftermieter  (ohne  Schlafleute)  Schlafleute  (ohne  Aftermieter) 
1890  12,35  °/0  all.  Haushaltungen  11,30%  all.  Haushaltungen 

1895  9,08  % all.  Haushaltungen  12,57  °/0  all.  Haushaltungen. 

In  dem  mehr  landwirtschaftlichen  Teil  Sachsens  rechts  der 
Elbe  konnte  sich  die  Untervermietung  nicht  sehr  ausbreiten,  wah- 
rend in  der  Kreishauptmannschaft  Leipzig  im  Jahre  1885  bereits 
5 % der  Bevolkerung  in  fremden  Haushaltungen  Aufnahme  ge- 
funden  hatte. 

Bei  dem  reinen  Schlafstellenwesen  hat  der  Schlafstellen- 
inhaber  nur  ein  Recht  auf  eine  Schlafstelle,  d.  h.  einen  Platz, 
ein  Bett,  wo  er  nachts  ruhen  kann.  Auf  die  Wohnung  selbst,  in 
welcher  diese  Schlafstelle  gelegen  ist,  hat  er  selten  ein  ausdriick- 
liches  Recht.  Es  hangt  lediglich  yon  dem  freiwilligen  Zugestandnis 
des  Wohnungsinhabers  ab,  ob  er  sich  in  den  Raumen  auch  tags- 
iiber  aufhalten  darf. 

Das  Schlafstellenwesen  an  sich  ist  keine  neue  Erscheinung. 
Zu  der  Zeit  der  alten  Zunft-  und  Gewerbeverfassung  stand  es  in 
besonderer  Bliite.  Hier  bildete  die  Schlafstelle  einen  Teil  des  den 
gewerblichen  Arbeitern  zustehenden  Arbeitslohnes.  Auch  aus 
diesen  Zeiten  wird  berichtet3),  dass  durch  das  gesundheitsgefahr- 
liche,  dichte  Zusammenwohnen  der  Gewerbegehiilfen  das  Schlaf- 
stellenwesen oft  verhangnisyolle  Formen  angenommen  und  besonders 
der  raschen  Ausbreitung  von  Epidemien  Yorschub  geleistet  habe.  — 
Mit  dem  Uebergang  vom  ‘Naturallohn  zum  Geldlohn  ging  jedoch 
diese  Art  der  Wohnstattengewahrung  immer  mehr  zurtick  und 
wird  jetzt  nur  vereinzelt  in  einigen  Gewerben  noch  angetroffen. 

Bei  dem  modernen  Schlafstellenwesen  wird  das  Recht  auf  die 
Schlafstelle  durch  die  Zahlung  eines  Mietpreises  erworben.  — Die 
Zentralisation  des  Grossbetriebs  in  den  Grossstadten  bewirkte, 
ausser  dem  Zuzug  zahlreicher  Arbeiterfamilien,  auch  die  massen- 
weise  Zuwanderung  unverheirateter,  jugendlicher  Arbeiter. 

Fur  die  Unterbringung  dieser  unverheirateten  Leute,  welche 
nicht  das  Bediirfnis  nach  selbstandigen  Wohnungen  hatten,  fanden 


!)  Mitteilungen  des  statistischen  Amts  der  Stadt  Dresden,  Heft  8,  S.  15. 

2)  Verwaltungsbericht  der  Stadt  Dresden  1896,  Anhang  Seite  20. 

3)  Oahn,  das  Schlafstellenwesen  etc.  Miinchen  1898  Seite  3. 
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sich  in  den  Industriezentren  keine  geeigneten  Vorkehrungen.  Die 
Arbeiter  suchten  und  fanden  nun  bei  denjenigen  ihrer  verheirateten 
Standesgenossen  Aufnahme,  welche  gezwungen  gewesen  waren, 
eine  fur  ihre  Yerhaltnisse  zu  teuere  Wohnung  zu  nehmen. 

Den  engen  Zusammenkang  des  Schlafstellenwesens  mit  dem 
industriellen  Aufschwung  in  den  Stadten  erkennt  man  am  besten 
bei  einer  Betrachtung  seiner  Ausbreitung  in  den  Land-  und  Stadt- 
gemeinden  eines  kleineren  Gebietes.  Wahrend  z.  B.  die  Stadt- 
gemeinden  der  Amtshauptmannschaft  Plauen 

Tab.  40.  Schlafganger  Aftermieter  = % der  Bevolkerung 
1880  3245  916  = 6 % 

1885  4388  1221  = 6,9  % 

aufwiesen,  wohnten  in  den  Landgemeinden 

1880  nur  379  434  = 2,0% 

1885  798  146  = 2,2% 

in  Untermiete. 

Zu  einem  selbstandigen  Gewerbe  hat  sich  die  Wohnungs- 
erstellung  fiir  die  unverheirateten  Arbeiter  in  Deutschland  noch 
selten,  in  Sachsen  garnicht,  entwickelt.  Dies  ist  um  so  bedauer- 
licher,  als  solche  Unternehmungen,  welche  behordlicherseits  leicht 
uberwacht  werden  konnen,  und  bei  denen  gesundheitsschadliche 
und  sittengefahrdende  Auswiichse  leicht  zu  verhindern  sind,  viel 
dazu  beitragen  wiirden,  die  Wohnungsverhaltnisse  der  unteren 
Klassen  iiberhaupt  zu  bessern  und  der  Grundstiickspekulation  ein 
preistreibendes  Moment  zu  rauben.  — In  Grossstadten  anderer 
Lander,  besonders  in  Paris  und  London,  linden  sich  bereits  zahl- 
reiche  gewerbsmassig  betriebene  Schlafgangereien.1)  Zwar 
sind  besonders  von  den  englischen  Lodging  houses  ganz  schauder- 
hafte  Zustande  bekannt  geworden,  doch  haben  sich  diese  nur 
herausbilden  konnen,  weil  die  Polizei  es  bisher  an  einer  genauen 
Ueberwachung  dieser  Hauser  und  strengen  Durchfiihrung  der  an 
sich  vortreff lichen  diesbeztiglichen  Yorschriften  hat  tehlen  lassen. 

Die  immer  steigende  Nachfrage  nach  Schlafstellen  ftihrte  mit 
den  hohen  Mietpreisen  und  dem  geringen  Yerstandnisse  der  Arbeiter 
gegen  die  sie  umgebenden  Wohnyerhaltnisse  zu  jener  grauenhaften 
Wohnungsuberfttllung,  die  bereits  friiher  auch  fiir  Sachsen  nach- 
gewiesen  wurde. 

In  Leipzig  findet  sich  die  Schlafstellen vermietung  vornehm- 
lich  in  den  Wohnungsgrossen  yon  2 und  3 heizbaren  Zimmern 
vor.  In  Alt -Leipzig  betrugen  1897  die  Wohnungen  mit  2 heiz- 
baren Zimmern  27,7  %,  in  Neu-Leipzig  gar  54,7  °/0,  die  Wohnungen 
mit  3 heizbaren  Zimmern  in  Alt-Leipzig  39,6%,  in  Neu- Leipzig- 
21, 3%  aller  Wohnungen  mit  Teilvermietung. 2) 

In  Dresden  dagegen  wurde  1890  die  Schlafstellenvermietung 
vorzugsweise  in  den  Wohnungen  mit  nur  1 heizbaren  und  2 oder 


0 Cahn  a.  a.  0.  Seite  4. 

2)  Verwaltungsbericlit  der  Stadt  Leipzig  1897,  Seite  75. 
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mehr  nicht  heizbaren  Zimmern  betrieben,  denn  20,11  bis  23,34  °/0 
dieser  Kategorien  nahmen  Schlafleute  auf,  wahrend  von  Wohnungen 
mit  mehr  als  2 heizbaren  Zimmern  nnr  5,71  % mit  Schlafleuten 
belegt  waren.  *)  1895  2)  hatte  sich  das  Bild,  dank  der  verscharften 
Kontrolle,  geandert.  Die  Zahl  der  kleinsten  Wohnungen  von 
1 nnd  2 Zimmern,  welche  Schlafleute  anfgenommen  hatten,  war 
seit  1885  von  894  auf  615  zurtickgegangen,  und  die  am  meisten 
mit  Schlafleuten  belegten  Wohnungsgrossen  waren  die  von  3 — 5 
Raumen,  die  Kiiche  eingerechnet,  zu  welchen  79,1  % aller  Woh- 
nungen mit  Teilvermietung  gehorten.  Immerhin  gab  es  1895  noch 
89  Wohnungen  aus  nur  einem  einzigen  Wohnraum  ohne  Ktiche 
bestehend,  welche  Schlafleuten  Unterkunft  boten,  und  von  diesen 
gab  es  zwei,  in  welchen  in  dem  einzigen  Raume  Teilmieter 
beiderlei  Geschlechts  gemeinsam  nachtigten.  In  579  Haushaltungen 
iiberhaupt  fanden  sich  mannliche  und  weibliche  Schlafleute  zu- 
sammen  vor,  und  von  diesen  Haushaltungen  entfiel  die  Mehrzahl 
auf  die  Wohnungsgrosse  von  3 Raumen.  Erfahrt  man  nun,  dass 
in  diesen  Haushaltungen,  in  denen  Schlafleute  beiderlei  Geschlechts 
Aufnahme  fanden,  40  Knaben  und  17  Madchen  unter  14  Jahren, 
ferner  209  junge  Manner  und  113  junge  Madchen  im  Alter  von 
14 — 20  Jahren  als  Untermieter  wohnten,  so  bedarf  die  entsitt- 
lichende  Wirkung  des  Schlafstellenwesens  keiner  weiteren  Be- 
leuchtung. 

Einen  vorziiglichen  Einblick  in  die  traurigen  Zustande  des 
Leipziger  Schlafstellenwesens  gewahrt  die  Untersuchung,  welche 
1897  vom  statistischen  Amt  der  Stadt  Leipzig  angestellt  wurde. 
Wie  erwahnt,  haben  sich  die  Behorden  in  letzter  Zeit  die  Besserung 
der  Schlafstellenverhaltnisse  besonders  angelegen  sein  lassen.  Zur 
Regelung  des  Untervermietungswesens  hatte  der  Rat  von  Leipzig 
ein  Regulativ  aufgestellt.  Ehe  man  dasselbe  in  Kraft  treten  liess, 
wollte  man  sich  genauestens  uber  die  bestehenden  Verhaltnisse 
orientieren  und  betraute  das  statistische  Amt  mit  den  erforderlichen 
Erhebungen.  Das  Ergebnis  derselben  war  ein  solches,  dass  der 
Rat  der  Stadt  bis  heute  noch  nicht  in  der  Lage  war,  die  Vor- 
schriften  des  Regulativs  in  ihrem  ganzen  Umfange  zur  Durch- 
ftihrung  zu  bringen. 

Es  gelangten  22037  Wohnungen  mit  Teilvermietung  zur 
Untersuchung,  von  denen  64,57  °/0  Verstosse  gegen  das  geplante 
Regulativ  aufwiesen.  Die  meisten  dieser  Verstosse  betrafen  den 
Paragraph  8,  der  fur  jede  in  dem  befreffenden  Hause  schlafende 
Person  mindestens  10  cbm.  Luftraum  und  31/*  qm.  Bodenflache 
fordert.  In  Alt-Leipzig  waren  dies48°/0  aller  Verstosse;  in  Neu- 
Leipzig  traten  sie  mit  56,9  °/0  noch  scharfer  hervor.  Es  gab  ins- 
gesamt  11371  Falle,  bei  denen  das  pro  Person  in  den  Schlaf- 
raumen  geforderte  Luftminimum  von  10  cbm.  nicht  erreicht  wurde. 


!)  Mitteilung  des  statistischen  Amts  der  Stadt  Dresden  1894,  Seite  15. 
a.  a.  0.  8.  Heft  1898,  Seite  15  und  39. 
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Za  welch’  grauenhaften  Znstanden  eine  solche  Znsammenpferchnng 
der  Bewohner  ftihrt,  zeigt  die  Thatsache,  dass  1400  Personen  sich 
mit  weniger  als  5 cbm.  Lnftranm  begniigen  mnssten.  Wahrend 
in  11  150  Fallen  auf  die  Person  in  den  Schlafranmen  weniger  als 
3,5  qm.  Bodenflache  kamen,  waren  sogar  465  Personen  gezwungen, 
mit  weniger  als  1,5  qm.  Bodenflache  auszukommen.  Gegen  den 
Paragraphen  4,  welcher  die  des  nnmittelbaren  Laft-  and  Licht- 
zutritts  entbehrenden  Baame  von  der  Benutzung  als  Wohn-  and 
Schlafraame  aasschliesst,  warde  besonders  in  den  alten  Hansern 
des  inneren  Leipzig  gefehlt  (22,7  °/0  der  antersachten  Wohnangen). 
Das  Regalativ  antersagt  im  Paragraphen  2 ganzlich  die  Teilver- 
mietang,  aasser  an  Blatsverwandte,  far  die  kleinsten  Wohnangen, 
die  nar  aas  Stabe,  Kammer  and  Kiiche  bestehen.  Immerhin 
findet  man  noch  1897  10,7  °/0  all er  Wohnangen  mit  Teilvermietnng, 
welche  nar  aas  1 heizbaren  Zimmer  mit  oder  ohne  Zabehor  be- 
stehen. Ueber  die  Halfte  von  diesen  Wohnangen  verstiess  gegen 
die  Vorschriften  des  Paragraphen,  die  iibrigen  hatten  Blatsver- 
wandten  oder  Kindern  anter  14  Jahren,  ftlr  welche  in  dem  Para- 
graphen eine  Aasnahme  gemacht  worden  ist,  Unterknnft  gewahrt. 
Schlafleate  warden  sogar  in  einer  Wohnang  ohne  jede  Heizvor- 
richtang  gefanden.  In  23  Wohnangen  schliefen  anverheiratete 
Schlafleate  beiderlei  Geschlechts  in  einem  Baame  zasammen. 

Die  Ueberfiillang  der  einzelnen  Schlafraame,  die  aach  in 
sonst  aasreichend  grossen  Wohnangen,  in  welchen  keine  Schlaf- 
leate Aafnahme  gefanden  haben,  hanfig  angetroffen  wird,  findet 
teilweise  ihren  Grand  darin,  dass  die  Leate  sich  liber  die  vor- 
handenen  Baame  schlecht  verteilen.  Sie  werden  vielfach  im 
Winter  darch  das  Warmebediirfnis  zam  dichten  Zasammenschlafen 
veranlasst;  haafig  spricht  aach  wohl  eine  gewisse  Eitelkeit  mit. 
Die  Leate  wollen  eine  sogenannte  gate  Stabe  besitzen,  sie  wollen 
eventaellen  Besach  in  einem  Zimmer  ohne  Betten  empfangen 
konnen.  In  den  Wohnangen  mit  Teilvermietnng  giebt  jedoch 
meistens  das  Bestreben,  moglichst  viel  Einnahmen  darch  die 
Untervermietang  za  erzielen,  Yeranlassang  zar  Aafnahme  einer 
nnverhaltnissmassig  grossen  Anzahl  von  Schlafleaten.  Die  Wohnangs- 
inhaber  geben  dabei  ihre  besten  Baame  an  die  Untermieter  ab 
and  schranken  sich  mit  ihren  Familien  raamlich  aafs  Aeasserste 
ein,  sodass  besonders  krasse  Misstande  in  denjenigen  Ranmen  za 
finden  sind,  welche  den  Familienmitgliedern  zar  eigenen  Benatzang 
verbleiben. *) 


*)  cf.  Verwaltungsbericht  der  Stadt  Leipzig  1897,  Seite  103.  Der  Ver- 
fasser  iiberzeugte  sich  durch  eine  1901  veranstaltete  Privatenquete  von  der 
Richtigkeit  obiger  Behauptung.  — Oft  schliefen  samtliche  Familienangehorige, 
Eltern,  erwachsene  und  kleine  Kinder  beiderlei  Geschlechts  zusammen  in 
einem  Raume,  meist  in  der  Kiiche,  um  nur  moglichst  viele  Untermieter  auf- 
nehmen  zu  konnen.  Auch  fand  sich,  dass  es  meist  die  kinderreichen  Familien 
sind,  welche  Schlafleute  bei  sich  aufnehmen,  was  sich  leicht  aus  der  schwie- 
rigen  wirtschaftlichen  Lage  erklart,  in  welcher  sich  diese  Familien  befinden. 
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Die  sanitaren  Bedingungen,  nnter  denen  die  Bewohner  der 
kleinen  WohmiDgen  leben,  werden  in  erheblichem  Masse  durch 
den  Mangel  an  Aborten  verschlechtert. 

Das  geplante  Regnlatiy  fiir  Teilvermietung  in  Leipzig  sncht 
diesem  Uebel  etwas  zn  steuern,  indem  es  fur  je  3 Familien  oder 
je  10  Personen  mindestens  einen  Abort  verlangt.  Dagegen  fehlten 
15,9%  aller  1897  untersuchten  Wohnungen.  Am  sehlimmsten 
lagen  diese  Yerhaltnisse  in  den  Aussenbezirken,  in  Neu-Leipzig, 
wo  19,4%  der  untersuchten  Wohnungen  nicht  dieser  Bedingung 
entsprachen. 

Die  Reinlichkeitsverhaltnisse  in  den  Schlafraumen  der  Schlaf- 
stellenquartiere  sind  meist  ebenfalls  sehr  schlechte.  Dies  steht 
im  Uebrigen  mit  unserer  ganzen  Arbeiterfrage  im  engsten  Zu- 
sammenhang.  Bei  einer  Hausfrau,  die  vor  ihrer  Yerheiratung  in 
der  Fabrik  ihren  Unterhalt  erwarb,  ist  der  Sinn  fur  Reinlichkeit 
und  Ordnung  nur  selten  entwickelt.  Eine  furchtbare  Yerwahr- 
losung  herrscht  besonders  in  den  Wohnungen,  wo  die  Hausfrau 
selbst  mit  ausser  dem  Hause  auf  Erwerb  zu  gehen  gezwungen 
ist.  Durch  den  sie  umgebenden  Schmutz  werden  die  Schlaf- 
stelleninhaber  ebenfalls  gegen  das  Wohnungselend  abgestumpft7 
und  eine  erzieherische  Einwirkung  auf  die  Arbeiterklassen  stosst 
gerade  beim  Schlafstellenwesen  auf  eines  ihrer  schroffsten  Hinder- 
nisse.  — Man  darf  es  dem  jugendlichen  Arbeiter  daher  nicht  zu 
schwer  anrechnen,  wenn  er,  um  dem  hauslichen  Elend  zu  ent- 
gehen,  seine  freie  Zeit  lieber  im  gewarmten,  hellerleuchteten 
Wirtshaus,  in  dem  fiir  seine  Begriffe  schon  geschmiickten  Tanz- 
saal  verbringt  und  die  Zeit,  fiir  welch e er  das  ungemiitliche 
Quartier  aufzusuchen  gezwungen  ist,  moglichst  zu  verkiirzen  sucht. 

Ebenso,  wie  das  geplante  Leipziger  Regulativ  fiir  die 
Wohnungen  mit  Teilvermietung  noch  nicht  vollig  in  Kraft  treten 
konnte,  musste  die  Durchfiihrung  der  in  Dresden  1898  erlassenen 
stadtischen  Wohnungsordnung  teilweise  verschoben  werden,  denn 
es  zeigte  sich,  dass  iiber  28%  aller  mit  Schlafleuten  belegten 
Wohnungen  allein  deswegen  fiir  polizeiwidrig  erklart  werden 
mussten,  weil,  entgegen  der  Vorschrift  des  § 6 der  Wohnungs- 
ordnung, fiir  den  Yermieter  kein  hinreichender  Wohn-  bezw. 
Schlafraum  verblieb.  Bei  einer  Leerstellung  dieser  Wohnungen 
waren  23178  Personen  obdachlos  geworden. 
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2.  Teil. 

Die  Reformbestrebungen 
zur  Hebung  der  Wohnungsnot. 


■ ' V 

' 


Die  Voraussetzungen  fur  die  Durchfiihrharkeit  geeigneter 
Reformer!. 

§ 15.  Die  Gemeindeyertretung. 

Durchgreifende  Reformbestreb  ungen  auf  dem  Gebiete  der 
Wohnungsftirsorge  finden  leichtbegreiflicherweise  in  den  Kreisen 
der  Hausbesitzer  einen  ausserst  hartnackigen  Widerstand.  In 
den  Stadtverordnetenversammlungen,  die  auf  obigem  Gebiete  ja 
so  einflussreich  sind,  haben  gerade  die  Hausbesitzer  und  die 
sonstigen  am  Grundbesitze  interessierten  Einwohner  infolge  des 
fast  tiberall  geitenden  Dreiklassenwahlsystems,  die  Majoritat  fur 
sich.  Zwar  mogen  yiele  der  leitenden  Behorden  tiberzeugt  sein 
von  der  Notwendigkeit  einer  geeigneten  Bodenpolitik,  die  sich 
etwa  in  der  Yermehrung  und  rechtzeitigen  Bereitstellung  stadtischen 
Baugrundes  bethatigen  miisste,  doch  werden  sie  an  der  Durch- 
fiihrung  ihrer  Projekte  meistens  durch  die  in  den  Stadtverordneten- 
versammlungen vertretenen  Privatinteressenten  gehindert. *) 

Die  modernen  Stadteordnungen  sind  im  allgemeinen  auf  der 
von  dem  preussischen  Minister  Freiherrn  von  Stein  1808  aufge- 
stellten  ersten  preussischen  Stadteordnung  aufgebaut,  welche  als 
leitendes  Prinzip  den  Stadten  eine  weitgehende  Autonomie  sicherte. 
Die  erste  sachsische  Stadteordnung  vom  2.  2.  1832  ist  in  ihren 
Grundziigen  auch  von  den  jetzt  in  Geltung  stehenden  Stadte- 
ordnungen vom  24.  4.  1873  ubernommen  worden.  Diese  Grund- 
ztige  bestehen  in  der  Einheit  des  Gemeindebezirks,  Yerwaltung 
des  Gemeindewesens  durch  ein  von  den  Gemeindegliedern  ge- 
wahltes  Organ,  den  Stadtrat,  Vertretung  der  Gemeinde  in  alien 
Gemeindeangelegenheiten  dem  Stadtrate  oder  Biirgermeister  gegen- 
iiber  durch  selbstgewahlte  Yertreter,  Stadtverordnete  oder  Ge- 
meinderatsmitglieder,  selbststandige  Yerwaltung  des  Gemeinde- 
vermogens,  Trennung  von  Justiz  und  Yerwaltung.  — Die  Er- 


i)  Fur  die  Richtigkeit  obiger  Behauptung  sprecben  die  Berichte  iiber 
die  Stadtverordnetenversammlungen  von  Dresden  und  Leipzig  der  Jahre 
1901  und  1902.  Zweigert,  in  Schr.  d.  Yer.  f.  Soz.  Pol.  XCY,  S.  53,  be- 
streitet  dagegen,  dass  sich  in  den  Stadtverwaltungen  ein  eigenniitziger  Wider- 
stand  der  Hausbesitzer  gegen  Massnahmen  auf  dem  Gebiete  der  Wobnungs- 
pflege  geltend  mache. 
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werbung  des  Blirgerrechts  ist  die  Voraussetzung  zur  Teilnahme 
an  der  Gemeindeverwaltung.  Die  Gewahrung  des  Selbstver- 
waltnngsrecbtes  an  die  Stadte  hat  sicher  segensreiche  Folgen  ge- 
habt,  yiele  Schwerfalligkeiten  und  Ungerechtigkeiten  wurden  da- 
durch  beseitigt,  das  Interesse  der  Bevolkerung  an  offentlichen 
Angelegenheiten  wurde  belebt,  und  die  Burger  lernten  erkennen, 
dass  ihre  personliche  Wohlfahrt  aufs  Engste  mit  der  offentlichen 
verb  unden  ist.  — Die  neuen  Stadteordnungen  vom  24.  4.  1873 
tragen  der  Grosse  der  Stadte  Rechnung,  sie  unterscheiden  sich 
yon  den  friiheren  dadurch,  dass  die  Stadtyerwaltungen  der  grosseren 
Stadte  auch  die  Funktionen  der  unteren  Verwaltungsbehorden 
(Amtshauptmannschaften)  zu  erfullen  haben,  wahrend  die  kleineren 
und  mittleren  Stadte  diesen  direkt  unterstehen.  Das  Biirgerrecht 
kann  yon  jedem  sachsischen  Staatsangehorigen  erworben  werden, 
welcher  das  25.  Jahr  vollendet  hat,  unbescholten  ist,  in  den 
letzten  2 Jahren  keine  Armenunterstiitzung  bezogen  hat,  eine 
direkte  Staatsteuer  yon  mindestens  3 Mark  entrichtet  und  in  dem 
Gemeindebezirk  seinen  wesentlichen  Aufenthalt  hat. 

Yerpflichtet  zur  Erwerbung  des  Biirgerrechtes  sind  solche 
mannlichen  Gemeindemitglieder , welche  obige  Forderungen  er- 
fiillen,  seit  mindestens  drei  Jahren  im  Gemeindebezirk  ihren  wesent- 
lichen Wohnsitz  haben  und  mindestens  9 Mark  direkte  Staats- 
steuern  bezahlen.  Dies  bedeutet  eine  wesentliche  Erweiterung 
des  Kreises  der  wahlberechtigten  Burger  um  solche  Mitglieder, 
deren  wirtschaftliche  Verhaltnisse  zur  Annahme  berechtigen,  dass 
sie  ein  dauerndes  Interesse  am  Gemeindewohl  haben.  Die  revi- 
dirte  Stadteordnung  fur  grosse  Stadte  haben  gegenwartig  78  sach- 
sische  Stadte  angenommen;  es  giebt  daneben  64  Stadte  mit  der 
Stadteordnung  fur  mittlere  und  kleine  Stadte. 

Erst  durch  die  Gewahrung  der  Selbstandigkeit  wurden  die 
Stadte  in  die  Lage  versetzt,  ihre  grossen  sozialen  Aufgaben  zu 
erfullen,  denn  die  wirtschaftlichen  Interessen  sind  in  jeder  Ge- 
meinde  yerschieden  und  erfordern  eine  indiyiduelle  Behandlung. 

Schon  die  Yoraussetzungen,  unter  denen  das  Biirgerrecht  er- 
worben werden  kann,  weichen  yon  dem  Prinzipe,  das  Interesse 
der  Allgemeinheit  allem  yoranzustellen,  ab.  Ganz  verlassen  wird 
dieser  Grundsatz  in  den  Bestimmungen  des  § 130  der  revidirten 
Stadteordnung,  der  auch  fiir  die  mittleren  und  kleinen  Stadte  Giil- 
tigkeit  hat,  wonach:  „nach  dem  Ortsstatut  Bestimmungen  getroffen 
werden  kbnnen,  welche  Bewohnern  eines  bestimmten  Stadtbezirks 
oder  gewissen  Einwohnerklassen  in  ihren  gemeinsamen  und  zu- 
gleich  das  offentliche  Interesse  beriihrenden  Angelegenheiten  durch 
Stimmenmehrheit  das  Recht  giebt,  giltige  Beschliisse  zu  fassen.u 
Von  einschneidender  Bedeutung  ist  aber  der  § 40,  der  bestimmt, 
dass  mindestens  die  Halfte  der  Stadtverordneten  mit  Wohnhausern 
im  Gemeindebezirk  ansassig  sein  muss.  Auch  der  § 69  giebt 
„dem  mit  Wohnhausern  ansassigen  Teil  der  Stadtverordneten “ fiir 
gewisse  Falle  besondere  Machtbefugnisse.  Frliher,  als  die  Hauser 
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noch  keine  Handelsobjekte  waren  und  die  Zahl  der  Hausbesitzer 
mit  der  der  zur  Miete  wohnenden  Burger  noch  nicht  so  sehr 
differierte,  mag  diese  Bevorzugung  der  Hausbesitzer  eine  gewisse 
Berechtigung  gehabt  haben.  Unter  den  heutigen  Verhaltnissen 
lassen  sich  solche  Yorrechte  nicht  mehr  ausreichend  begrunden. 
In  Berlin  z,  B.  wurden  1899  die  Interessen,  von  1 658  000  Mietern 
von  49,  die  Interessen  yon  92000  Eigentiimern  yon  76  Stadtver- 
ordneten  yertreten.  *)  In  Leipzig  waren  1897  yon  100  Ein- 
wohnern  nur  7,  in  Dresden  gar  nnr  4,5  berechtigt,  bei  den  Stadt- 
verordnetenwahlen  mitzuwirken.  2)  Die  Forderung , dass  Jeder, 
der  sich  an  der  Gemeindeverwaltung  beteiligen  will,  also  Wahlbe- 
rechtigung  erlangen  will,  gewisse  Garantieen  bietet,  dass  sein  In- 
teressc  mit  dem  Interesse  fur  die  Gemeinde  verkniipft  ist,  ist  je- 
doch  durchaus  anzuerkennen.  Bei  der  immer  brennender  werden- 
den  Wohnungsfrage  ist  der  Gegensatz  zwischen  den  Mietern  und 
Hausbesitzern  in  den  Stadtyerordnetenkollegien  von  Jahr  zu  Jahr 
scharfer  geworden,  ohne  dass  bisher  die  die  Mieterinteressen  ver- 
tretenden  Stadtverordneten  gegen  die  geschlossen  gegeniiber- 
stehende,  numerisch  starkere  Phalanx  der  Hausbesitzer  viel  hatten 
ausrichten  konnen.  Ueberdies  ist  sowohl  in  Preussen,  wie  auch  in 
Sachsen  meist  das  sogenannte  Dreiklassenwahlrecht  als  Kommu- 
nalwahlrecht  angenommen  worden.  „Dies  Prinzip  des  Dreiklassen- 
wahlrechtes,  das  in  anderem  Zusammenhange  einmal  Ftirst  Bis- 
marck das  elendeste  aller  Wahlsysteme  genannt  hat,  ftthrt  in  der 
Praxis  zu  Verhaltnissen,  deren  Ungerechtigkeit  fast  bis  ins  Komi- 
sche  spielt. u 3)  In  vielen  Stadten  betragt  die  Zahl  der  reichen 
Wahler  der  ersten  Klasse,  welche  ein  voiles  Drittel  aller  Stadt- 
verordneten zu  wahlen  haben,  noch  nicht  1/100  der  Zahl  aller 
wahlberechtigten  Gemeindemitglieder.  In  Sachsen  ist  das  Drei- 
klassenwahlsystem  seit  1897  auch  fur  die  Wahlen  zum  sachsi- 
schen  Landtag  eingeftihrt.  Dass  die  Hausbesitzer,  wie  man  er- 
warten  konnte,  den  ihnen  dadurch  gewahrten  Einfluss  erkannt 
haben  und  auszunutzen  gedenken,  geht  z.  B.  aus  den  Ausftih- 
rungen  eines  Leipziger  Herrn  hervor,  der  in  einer  Rede  auf  der 
Hauptversammlung  des  Landesvereins  der  Hausbesitzer  im  Konig- 
reich  Sachsen  zu  dem  Ergebnis  kam,  dass  „da  in  Zukunft  die 
Staatsgrundsteuer  bei  Abmessung  des  Landtagswahlrechtes  mit  in 
Rechnung  gelangt,  fortan  der  Grundbesitzer  Sachsens  bei  den 
Landtagswahlen  eine  ausschlaggebende  Rolle  spielen  wird.“  — „In 
Dresden,  Leipzig,  Chemnitz, “ fuhr  er  fort,  „ wurden  also  kunftig 
fast  alle  Hausbesitzer  mindestens  der  2.  Klasse,  ein  Teil  aber  der 
1.  Klasse  angehoren.  In  den  kleineren  Stadten  mit  grosser  Ar- 
beiterbevolkerung  werden  die  Verhaltnisse  fiir  den  Hausbesitzer 
vermutlich  noch  gunstiger  liegen,  denn  dort  wird  oft  allein  be- 


9 Dr.  Boing,  B 106  Heft  3 der  „preussisclien  Jahrbiicher"  S.  452.' 
a)  Biicher,  wirtschaftliche  Aufgaben  der  Stadtgemeinde,  S.  27. 

8)  Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik,  Seite  5. 
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reits  die  Grundsteuer  geniigen,  den  Hausbesitzern  ein  hoheres 
Wahlrecht  zu  verleihen.  Ich  glaube  nicht  fehlzugehen,  wenn  ich 
behaupte,  die  Hausbesitzer  werden  in  alien  stadtischen  Wahl- 
kreisen  in  der  2.  und  1.  Abteilung  eine  grosse  Mehrbeit  haben.“ 
— In  Leipzig  ist  das  Dreiklassenwahlrecht  im  Prinzip  ebenfalls 
als  Kommunalwahlrecbt  angenommen  worden.  Bei  der  Stadtver- 
ordnetenwahl  1895  gehorten  zur  1.  Abteilung  1000  Hausbesitzer 
und  300  Mieter,  zur  2.  Abteilung  rund  23  000  Hausbesitzer  und 
1600  Mieter.  Noch  am  19.  December  1901  gelangte  das  Drei- 
klassenwahlrecht fur  Crimmitschau  mit  13  gegen  5 Stimmen  zur 
Annahme.  In  der  Begrundung  der  Vorlage  wurde  ausgefiihrt, 
dass  man  einen  iiberbietenden  Einfluss  der  Sozialdemokratie,  welche 
die  Interessen  der  Stande  vollstandig  vernachlassige  und  ihre  Par- 
teiinteressen  auch  im  Stadtverordneten-Kollegium  zu  vertreten 
suche,  verbindern  mtisse.  Nach  dieser  Wahlordnung  sind  dem 
Mittelstande  12  Sitze,  der  Grossindustrie  9 Sitze  uud  dem  unteren 
Standen,  weit  iiber  der  Halfte  aller  stimmberechtigten  Burger,  nur 
6 Sitze  eingeraumt.  — 

Wie  friiher  ausgefiihrt  ist,  bildet  der  Mangel  an  geeigneten, 
billigem  Baugrund  die  Hauptschwierigkeit,  welche  der  Beseitigung 
der  Wohnungsnot  entgegensteht.  Dieser  Mangel  wurde  in  der 
Hauptsache  durch  die  gewerbsmassige  Bodenspekulation  verursacht. 
Demnach  ist  zunachst  von  den  Gemeindeverwaltungen  die  Durch- 
fuhrung  einer  Bodenpolitik  zu  fordern,  welche  geeignet  ist,  diesem 
Mangel  an  Baugrund  abzuhelfen.  Der  Durchfuhrung  einer  solchen 
Bodenpolitik,  welche  der  Bodenspekulation  in  Vielem  die  Lebens- 
ader  unterbinden  wurde,  stehen  aber  oft  die,  wie  gezeigt  wurde, 
in  den  Stadtverordneten-Kollegien  iibermassig  vertretenen  Inte- 
ressen der  Grundbesitzer  entgegen.  — Damaschke  schlagt  in 
seinen  „Aufgaben  der  Gemeidepolitik“  die  Einfiihrung  des  soge- 
nannten  Proportionalwahlrechtes  vor,  welches  in  Belgien , Nor- 
wegen  und  der  Schweiz  sich  bereits  mit  bestem  Erfolge  bewahrt 
hat.1  2)  Eine  Umanderung  der  Gemeindewahlgesetze  ist  nach  den 


1)  Damaschke,  Aufgaben  [der  Gemeindepolitik  Jena  1901.  Seite  6. 
„Wesen  und  Wirkung  des  Proportionalwahlsystems  zeigt  am  Besten  ein  Bei- 
spiel.  In  einer  Stadt  seien  zur  Wahl  von  24  Abgeordneten  4800  Stimmen 
abzugeben.  Yier  Gruppcn  von  Biirgern  (A,  B,  C,  D)  stehen  sich  gegeniiber. 
Es  ware  bei  einem  vorherigen  Wahlbiindnis  zwischen  A und  B moglich, 
dass  sich  bei  einer  Bezirkswahl  folgendes  Resultat  ergiebt: 

In  9 Bezirken  erbalten  durchschnittlich  A 110,  C 70,  D 20  Stimmen. 

In  15  Bezirken  erhalten  durchschnittlich  B 110,  C 80,  D 10  Stimmen. 

Es  hatten  also  insgesamt  erhalten:  A ( 9x110)  = 990 
B (15x110)  = 1650 
C (9x70  und  15x80)  = 1830 
D (9x20  und  15x10)  = 330  Stimmen. 
Bei  dieser  Stimmenabgabe  wiirden  nach  dem  jetzigen  System  A 9 und  B 
15  Sitze  — nach  der  Zahl  der  Bezirke,  in  denen  sie  siegten  — erhalten, 
C und  D aber  vollig  unvertreten  bleiben. 

Nach  dem  Proportionalwahlsvsteme  wiirde  es  heissen:  Zu  je  1 Sitz  ge- 
horen  durchschnittlich  200  Stimmen.  Es  wiirden  demnach  als  gewahlt  zu 
betrachten  sein  von  der  Seite  der  Partei 
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vorangehenden  Ausfuhrungen  demnach  sehr  zu  wtinschen.  Jedoch 
lassen  sich  schon  bei  den  jetzigen  Wahlsystemen,  wie  manche 
Beispiele  zeigen,  sehr  verschiedenartig  znsammengesetzte  Gemeinde- 
kollegien  erzielen.  Voraussetzung  ware  allerdings,  dass  man  es 
verstande,  fur  die  Aufgaben  einer  gesunden  Wohnungspolitik  das 
Verstandnis  der  Wahler  zu  weeken.  Ein  wirksames  Mittel,  die 
egoistische  Opposition  der  Hausbesitzer  zu  brechen,  ware  es  viel- 
leicht,  wenn  man  rticksichtslos  diejenigen  Stadtverordneten,  welche 
sich  solchen,  auf  Yerbesserung  der  Gemeindepolitik  hinzielenden 
Massnahmen  ohne  ideelle  Griinde  widersetzen,  der  Oeffentlichkeit 
preisgabe.  Kurz,  es  ware  eine  aufklarende  und  belehrende  Thatig- 
keit  als  ein  fur  die  Hebung  der  Wohnungsnot  tiberaus  wichtiges 
Moment  erforderlich.  Eine  solche  Aufgabe  haben  sich  die  Mieter- 
vereine  gestellt. 

Da  in  Sachsen,  wie  unten  gezeigt  werden  soli,  die  Sorge  fur 
die  Wohnungsverhaltnisse  ganzlich  den  Kommunen  iiberlassen  ist, 
so  ist  die  erste  Voraussetzung  zu  einer  gesunden  Wohnungspolitik, 
dass  die  Gemeindevertretungen  sich  der  hohen  sozial-politischen 
Aufgaben,  die  ihnen  geworden  sind,  vollauf  bewusst  werden  und 
selbstsiichtige  Partei-  und  Klasseninteressen  hinter  die  Sorge  fur 
das  Gesamtwohl  zuriickgestellt  werden. 

§ 16.  Die  statistischen  Aemter. 

Bevor  zu  polizeilichen  oder  gesetzlichen  Massnahmen  zur  Be- 
hebung  der  Wohnungsnot  geschritten  werden  kann,  ist  es  durch- 
aus  notig,  sich  iiber  die  thatsachlichen  Wohnungsverhaltnisse  genau 
zu  belehren.  Daher  ist  die  erste  Forderung,  die  an  die  Kommunen 
und  den  Staat  zu  stellen  ist,  die  Errichtung  statistischer  Aemter 1). 
Nicht  allein  die  grossen,  sondern  auch  die  mittleren  und  kleinen 
Stadte  sollten  ein  solches,  ihrer  Yerwaltung  angegliedertes  stati- 
stisches  Amt  besitzen,  das  nicht  nur  fiir  die  Wohnungsreform,  son- 
dern fur  viele  wirtschaftlich  und  sozial  wichtige  Zweige  der  Yer- 
waltung (Gesundheits-,  Armen wesen,  Verkehrsverhaltnisse  etc.)  die 
Grundlagen  fur  die  zu  treffenden  Massnahmen  zu  liefern  hat.  Der 
Wert  einer  Wohnungsstatistik  wird  allerdings  vielfach  iiberschatzt. 
Bucher 2)  meint,  „die  Statistik  ist  in  ihren  Mitteln  ein  sehr  be- 
schranktes  Hiilfswerkzeug  der  Erkenntnis.  Sie  gestattet  auf  einmal 

A ( 990 : 200)  die  ersten  5 Kandidaten 

B (1950:200)  „ „ 8 

O (1830 : 200)  „ „ 9 

D(  330: 200)  „ „ 2 

Eine  solcke  Zusammensetzung  der  Stadtvertretung  wiirde  unzweifelkaft  ein 
getreueres  Spiegelbild  der  Stromungen  innerhalb  der  Gemeinden  darstellen, 
als  das  jetzige  Wahlsystem,  das  yom  Zufall  des  Woknorts  der  einzelnen 
Waklergruppen  abhangig  macbt,  zu  oft  unnatiirlichen  Wahlbiindnissen  fiibrt 
und  endlich  grossen  Teilen  der  Wahlerschaft  iiberbaupt  jede  Yertretung  un- 
moglich  macben  kann. 

1)  Brandts,  in  Sehr.  d.  Ver.  f.  Sozial-Pol.  XCYID,  S.  58.? 

2)  Biicher,  Wohnungsenquete  in  Basel,  Basel  1891,  S.  65. 
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immer  nur  ein  Merkmal  an  einer  Masse  gleichartiger  Objekte  fest- 
zustellen.  Hochstens  kann  man  dieses  eine  Merkmal  noch  mit 
einem  zweiten  kombinieren.“  — Es  ist  richtig,  dass  eine  einmalige 
statistische  Erhebnng  nur  den  beschrankten  Wert  einer  allgemeinen 
Orientierung  besitzt.  Werden  jedoch  diese  Erhebnngen  regelmassig 
wiederholt,  so  bekommt  man  mit  jeder  Untersuchung  einen  immer 
genaueren  Einblick  in  die  Entwicklung  von  Verhaltnissen  und  Zu- 
standen.  Wenn  das  gewonnene  Bild  vielleicht  auch  nicht  voll- 
standig  der  Wirklichkeit  entspricht,  so  diirfte  es  doch  geniigen, 
um  Massnahmen  zu  notig  erscheinenden  Aenderungen  zu  treffen. 

Im  Konigreich  Sachsen  besitzt  sowohl  der  Staat,  wie  die  drei 
Grossstadte  ihre  eigenen  statistischen  Aemter.  Auf  dem  Gebiet 
der  Wohnungsstatistik  hat  sich  besonders  das  unter  Leitung  des 
Professors  Hasse  stehende  leipziger  statistische  Amt  hervor- 
gethan,  das  seit  einer  langeren  Reihe  yon  Jahren  in  den  Verwal- 
tungsberichten  der  Stadt  Leipzig  statistische  Erhebungen  liber  die 
Wohnungsverhaltnisse  veroffentlicht  und  mit  Ratschlagen  fur  die 
gewerbsmassige  Wohnungsproduktion  begleitet,  die,  wie  gezeigt 
wurde,  leider  nur  zu  wenig  befolgt  werden.  Auch  das  statistische 
Amt  zu  Dresden  hat  bereits  mehrfach  wohnungsstatistische  Unter- 
suchungen  angestellt.  In  Chemnitz  ist,  wie  friiher  erwahnt,  erst 
im  Anschluss  an  die  Volkszahlung  von  1900  eine  genauere  Unter- 
suchung der  Wohnungsverhaltnisse  vorgenommen  worden;  nachdem 
im  Jahre  1877  bereits  ein  schiichterner  Yersuch  dazu  gemacht 
worden  ist.  In  den  Veroffentlichungen  des  Koniglich  Sachsischen 
Statistischen  Bureaus  wird  dann  regelmassig  das  Facit  aus  diesen 
Erhebungen  gezogen.  Da  die  Ueberzeugung  von  der  Notwendig- 
keit  solcher  Erorterungen  immer  fester  geworden  ist,  so  ist  zu 
hoffen,  dass  diese  Aufgabe  der  statistischen  Aemter  immer  regel- 
massiger  und  eingehender  erfiillt  wird.  In  den  Mittel-  und  Klein- 
stadten  Sachsens  bestehen  solche  standige  statistischen  Aemter  noch 
nicht. 


r 


Kap.  2, 


Polizeiliche  und  gesetzliche  Massnahmen. 

§ 17.  Die  Wohnungsinspektion. 

Um  regelmassige  Untersuch ungen  der  Wohnungsverhaltnisse 
yornehmen  zu  konnen,  ist  eine  standige  Wohnungs-Inspektion, 
ein  sogenanntes  Wohnungsamt,  yon  hochster  Bedeutung.  Dieses 
Organ  der  Verwaltung  hat  einerseits  der  Statistik  das  notige  Ma- 
terial zu  liefern,  andererseits  auf  Grand  seiner  Beobachtungen  Yer- 
ordnungen  zur  Beseitigung  der  ungesunden  Wohnungszustande  der 
Ortsbehorde  vorzuschlagen  und  deren  Durchftihrung  zu  tiberwachen. 
In  vielen  Stadten  Deutschlands  sind  bereits  Yersuche  mit  der  Er- 
richtung  solcher  standigen  Wohnungs-Inspektionen  gemacht  Worden, 
doch  kann  von  einer  allgemeinen  Einfiihrung  noch  nicht  die  Rede 
sein.  Dass  die  gesetzliche  Moglichkeit  zur  Einfiihrung  einer  ge- 
ordneten  Wohnungsbeaufsichtigung  in  alien  Bundesstaaten  des 
deutschen  Reiches  gegeben  ist,  und  dass  Behorden,  welehe  die- 
selbe  in  die  Hand  nehmen  konnen,  vorhanden  sind,  hat  von  der 
Goltz1)  nachgewiesen.  Der  von  der  Goltz’schen  Ansicht,  dass 
durch  ein  Reichsgesetz  eine  regelmassige  Wohnungsinspektion  an- 
geordnet  werden  soil,  wird  man  sich  nur  ungern  anschliessen,  weil 
ein  solches  Gesetz  schwerlich  die,  eine  individuelle  Behandlung 
erfordernden,  verschiedenen  ortlichen  Bediirfnisse  geniigend  beriick- 
sichtigen  kann,  doch  konnen  die  Regierungen  der  einzelnen  Pro- 
vinzen  und  Bundesstaaten  fur  ibre  Gebiete  die  Einfiihrung  anordnen 
und  in  allgemeinen  Normativbestimmungen,  welehe  den  ortlichen 
Yerhaltnissen  angepasst  sind,  den  Umfang  ihrer  Thatigkeit  fest- 
setzen.  Wenn  die  Yersuche  zu  einer  allgemeinen  Wohnungsbeauf- 
sichtigung in  Deutschland  bisher  nur  schiichtern  und  zaghaft  her- 
vorgetreten  sind,  so  liegt  dies  wohl  an  der  Scheu  vor  scharferen 
Eingriffen  in  das  Eigentumsrecht,  in  die  personliche  Freiheit  und 
endlich  an  den  liberalistisch-individualistischen  Charakter  unserer 
Wirtschaftspolitik  iiberhaupt.  — Und  doch  ist  gerade  in  England, 
dem  Geburtslande  des  Individualismus,  die  Wohnungsgesetzgebung 


A)  Die  Wohnungsinspection  und  ihre  Ausgestaltung  durch  das  Reich, 
Heft  2 der  Publicationen  des  Yereins-Reichswohnungsgesetz. 
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am  weitgehendsten  ansgebildet J).  lm  Jahre  1851  wurde  in  Eng- 
land der  erste  Schritt  auf  dem  Gebiete  der  Wohnnngsgesetzgebnng 
gethan,  und  die  Zahl  solcher  Gesetze  vermehrte  sich  schnell.  1890 
und  91  wnrden  diese  zahlreichen  Gesetze  zusammengefasst,  und 
wahrend  es  vorher  an  einer  energischen  Handhabung  der  gegebenen 
Rechtsmittel  fehlte,  erwachte  jetzt  der  Eifer  fiir  die  Besserung  der 
Wohnungsverhaltnisse  von  neuem.  Die  Wohnungsinspektion  wurde 
in  England  in  der  Erwagung  eingefuhrt,  dass  gesetzliche  Vor- 
schriften  liber  die  Beschaffenheit  u.  s.  w.  der  Wohnungen  allein 
nicht  genugen,  sondern  dass  es  Organe  geben  muss,  die  liber  die 
Ausfiihrung  dieser  Vorschriften  wachen,  auf  Wohnungen,  die  den 
gesetzlichen  Ansprlichen  nicht  gentigen,  fahnden,  und  die  mit  der 
notigen  Machtbefugnis  ausgestattet  sind,  um  die  Befolgung  der 
Vorschriften  gegebenenfalls  zu  erzwingen.  Die  Wohnungsinspektion 
liegt  in  England  in  erster  Linie  in  der  Hand  besonderer  Beamten. 
Prinzipiell  ist  die  Sicherheitspolizei  bei  der  Kontrolle  privater 
Wohnungen  ausgeschlossen,  wahrend  in  Deutschland  leider  meist 
die  Polizeibehorde  mit  der  Ausfiihrung  der  Verordn ungen  betraut 
ist.  Den  Polizei-Unterbeamten  fehlt  es  leicht  an  der  technischen 
Bildung  zur  Beurteilung  der  Wohnungsverhaltnisse,  und  die  Ver- 
ordnungen  werden  schablonenmassig  angewendet.  Auch  verlangt 
die  Wohnungsinspektion,  wenn  sie  nicht  zu  einer  unertraglichen 
Belastigung  werden  soil,  zu  ihrer  Durchfiihrung  ein  hohes  Mass 
von  Takt,  der  dem  Schutzmann  ebenfalls  oft  mangelt.  Die  sani- 
tare  Seite  der  Wohnungsverhaltnisse  wird  in  England  besonders 
betont,  und  die  Organe  der  Wohnungsinspektion  sind  daher  in 
erster  Linie  Gesundheitsbeamte  „Medical  Officers  of  Health4*, 
Aerzte,  und  als  Unterbeamte:  Sanitatsinspektoren  „ Sanitary  In- 
spectors.“  Gesundheitsbeamte  allein  diirften  zu  einer  wirksamen 
eingehenden  Wohnungsinspektion  aber  kaum  ausreichen.  Unter 
den  Beamten,  welche  die  Inspektion  auszufiihren  haben,  muss  sich 
notwendig  auch  ein  bautechnisch  gebildeter  befinden* 2).  Da  ein 
Hauptgrundsatz  der  englischen  Wohnungsgesetzgebung  die  Durch- 
fiihrung  derselben  durch  die  Gemeinde  in  erster  Linie  ist,  so 
werden  diese  Beamten  von  den  Kommunalbehorden  angestellt.  lm 
Jahre  1898  gab  es  in  London  51  Gesundheitsbeamte  und  246  Sa- 
nitatsinspektoren. Letztere  werden  in  zwei  besonderen  Anstalten, 
im  British  Institute  of  Public  Health  und  im  Sanitary  Institute  fiir 
ihren  Beruf  vorbereitet 3). 


*)  v.  Oppenheimer,  Wohnungsfrage  und  Wohnungsreform  in  England. 
Leipzig  1890. 

Sinzheimer,  „Pie  Arbeiterwohnungslrage**.  Stuttgart  1902. 
y.  Nostiz,  „Die  arbeitenden  Klassen  iu  England41.  1901. 

2)  Roscher-Stieda,  National-Oekonomie  des  Handels-  und  Gewerbe- 
fleisses.  7.  Autl.  S.  68. 

5)  Sinzheimer,  „Die  Arbeiter-Wohnungsfrage“.  Stuttgart  1902.  S.77ff., 
auch  Butzow,  ,,Die  Wohnungsfrage  in  England4*,  Schriften  des  Vereins  fiir 
Sozial-Politik  XOVH. 
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In  Deutschland  ist  die  Wohnungsinspektion  bislang  am  wirk- 
samsten  im  Grossherzogtum  Hessen1)  ausgebildet,  wo  sie  durch 
Landesgesetz  vom  1.  Juli  1893  eingefiihrt  worden  ist.  Neben  den 
Gesundheitsbeamten  ist  die  Ausfiihrung  des  Gesetzes  leider  den 
Ortspolizeibehorden  anyertraut.  In  den  55  deutschen  Stadten  mit 
liber  50000  Einwohnern  wurde  1900  die  Wohnungsaufsicht  nur 
in  15  in  einigermassen  gentigender  Weise  ausgefiihrt,  in  10  mangel- 
haft  und  in  den  iibrigen  30  wenig  oder  garnicht. 

Leicht  lasst  sich  an  die  Wohnungsinspektion  einWohnungs- 
Nachweisbureau  angliedern,  wie  solche  schon  in  Koln,  Strass- 
burg  Aachen,  Bonn,  Worms,  Posen  u.  s.  f.  bestehen.  Durch  einen 
solchen  Wohnungsnachweis  erhalt  der  Wohnungssuchende  ein  Bild 
yon  dem  Aussehen  u.  s.  w.  der  Wohnung,  sodass  er  sich  das  mit 
viel  Zeitverlust  und  Kosten  verbundene  Herumlaufen  und  Inaugen- 
scheinnehmen  yon  Wohnungen  in  den  yerschiedenen  Stadtteilen 
sparen  kann.  Auch  spart  es  Mieter  wie  Yermieter  die  teueren 
Inserate  in  den  Zeitungen.  In  Sachsen  wird  solcher  Wohnungs- 
nachweis nur  von  einigen  Hausbesitzer-  und  Mietervereinen  unter- 
halten,  noch  dazu  in  hochst  unvollkommener  Weise. 

Im  Konigreich  Sachsen  existiert  eine  allgemeine  Wohnungs- 
beaufsichtigung  noch  nicht.  Das  Baugesetz  vom  1.  7.  1900  hat 
die  Wohnungsbeaufsichtigung  ganz  der  ortlichen  Regelung  iiber- 
lassen,  und  in  einer  Ministerialverordnung  vom  29.  4.  01  wird 
der  bestimmte  Wunsch  ausgesprochen,  dass  die  Kommunen  die- 
selbe  selbst  in  die  Hand  nehmen.  Am  30.  September  1896  wurde 
bereits  eine  Reihe  von  Yorschriften  vom  Koniglichen  Ministerium 
erlassen,  welche  erstens  Anweisungen  liber  Bebauungsplane  u.  s.  w. 
gaben,  dann  aber  besonders  den  Ortsbaupolizeibehorden  empfahlen, 
mit  Yerordnungen  gegen  das  Schlafstellenwesen  und  die  Ueber- 
fiillung  von  Wohnungen  einzuschreiten.  Der  Erlass  gab  dann 
noch  die  leitenden  Gesichtspunkte  fur  eine  solche  Regelung  der 
stadtischen  Wohnungsverhaltnisse  an.  Besonders  wendete  er  sich 
gegen  die  Errichtung  von  Mietskasernen  in  landlichen  Gemeinden 
und  neuen  Ortsteilen.  Auch  im  Jahre  1898  betonte  die  Regierung 
in  einer  neuen  Yerordnung,  „dass  es  eines  besonderen  Nachweises 
der  gesundheitlichen  Mangel  der  Hauser  mit  4 oder  5 iibereinander- 
liegenden  Wohnschichten  nicht  bediirfe.  Im  Innern  grosser  Stadte 
werde  man  derartige  Hauser  aus  wirtschaftlichen  Griinden  er- 
tragen  miissen,  doch  lage  nicht  der  geringste  Anlass  vor,  der- 
artige Wohnverhaltnisse  auch  in  den  neuen  Stadtteilen  sich  ent- 
wickeln  zu  lassen.u 

§ 18.  Die  Wohnungsordnungen. 

Die  polizeilichen  und  gesetzlichen  Anspriiche,  die  in  Bezug 
auf  die  Benutzung  der  Wohnungen  zu  stellen  sind,  kommen  in 
den  Wohnungs-Ordnungen  zum  Ausdruck. 

1)  y.  d.  Groltz,  „die  Wohnungsinspektion  und  ihre  Ausgestaltung  durch 
das  Reich“  Seite  6. 
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In  Dresden  und  Leipzig  sind  auf  Grand  der  allgemeinen 
Polizeibefugnisse  Wohnnngsordnungen  anfgestellt  worden.  Beide 
Verordnungen  sind  jedoch  bis  heute  noch  nicbt  vollig  in  Kraft 
getreten,  weil  eine  scharfe  Durchfiihrung  der  einzelnen  Bestim- 
mungen  nicht  moglich  war,  da  sich  berausstellte , dass  die  Zabl 
von  kleinen  Wohnungen  in  beiden  Stadten  bei  weitem  nicht  hin- 
reichte,  um  dem  mit  dem  Inkrafttretea  der  Verordnung  zu  er- 
wartenden  Mehrbedarf  zu  geniigen.  Dies  ist  ein  Beweis  fur  die 
Notwendigkeit  regelmassiger  statistischer  Untersuchungen  der  Woh- 
nungsverhaltnisse,  denn  Verordnungen  sollen  erst  erlassen  werden, 
wenn  die  Behorden  in  der  Lage  sind,  ihre  Durchftihrung  zu  er- 
zwingen.  Weiter  warnt  diese  Thatsache  davor,  die  Bedeutung 
solcher  Verordnungen  fur  die  Wohnungsreform  zu  iiberschatzen, 
denn  ohne  positive  Massnahmen,  welche  auf  angemessene  Ver- 
mehrung  des  Wohnungsvorrates  hinzielen,  ist  die  negative  Woh- 
nungspolitik,  die  Benutzung  der  vorhandenen Wohnungen  betreffend, 
zwecklos.  Eine  der  Hauptforderungen  einer  gesunden  Wohnungs- 
politik  ist:  Keine  Schliessung  und  Beseitigung  ungeniigender  Woh- 
nungen ohne  entsprechenden  Ersatz. 

Die  Dresdner  Wohnungsordnung,  welche  bereits  am  16.  12. 
1897  erlassen  wurde,  zerfallt  in  Vorschriften  iiber  Wohnraume 
im  allgemeinen,  liber  die  Vermietung  und  Untervermietung  von 
Teilen  einer  Wohnung,  besonders  die  Schlafstellenvermietung  und 
eudlich  in  Vorschriften  tiber  die  Schlafstellen  der  Dienstboten 
und  gewerblichen  Arbeiter.  Mit  der  strengen  Durchfiihrung  des 
Abschnittes  C der  Wohnungsordnung,  der  sich  auf  die  Vermietung 
und  Untervermietung  von  Teilen  einer  Wohnung  bezieht,  hat  der 
Rat  bis  zum  1.  10.  1904  zu  warten  beschlossen,  da  zu  hoffen  ist, 
dass  bis  dahin  die  Produktion,  durch  geeignete  Massnahmen  unter- 
stiitzt1),  eine  geniigende  Anzahl  von  kleinen  Wohnungen  hergestellt 
haben  wird.  Die  tibrigen  Bestimmungen  werden  bereits,  soweit 
es  unter  den  jetzigen  Verhaltnissen  moglich  ist,  durchgefiihrt,  und 
man  ist  bestrebt,  eine  allmahliche  Ausscheidung  der  allerschlech- 
testen  Wohnungen  durchzusetzen. 

Die  hiernach  an  die  Wohnraume  im  allgemeinen  zu  stellenden 
Forderungen  sind:  Geniigende  Grosse,  bequeme  Zuganglichkeit, 
Helligkeit,  Trockenheit,  Luftigkeit.  Ferner  soil  jeder  Wohn-  und 
Schlafraum  wenigstens  1,  nach  dem  Freien  zu  offnendes,  geniigend 
grosses  Fenster  haben.  Die  bisher  vielfach  benutzten  fensterlosen 
Alkoven  sind  nur  dann  als  Wohn-  und  Schlafraum  zulassig,  wenn 
sie  mit  dem  Hauptraum  durch  eine  geniigend  grosse  Oeffnung 
verbunden  sind  und  kleiner  sind  als  dieser.  Jede  Familienwoh- 
nung,  worunter  alle  gemeinschaftlichen  Haushaltungen  von  mehr 
als  3 Personen  fallen,  soil  mindestens  aus  Wohnraum,  Schlafraum 


9 Im  Jahre  1899  gelangten  in  Dresden  7 Bebauungsplane  und  Bau- 
regulative  zur  Verabschiedung,  sodass  fib*  die  nachste  Zeit  der  Bautliatigkeit 
eine  r.eichliche  Menge  Bauland  zur  Bebauung  erschlossen  ist. 
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und  womoglich  Kliche  bestehen.  In  jeder  Wohnung  dtirfen  nur 
soviel  Personen  wohnen,  dass  anf  jede  erwachsene  Person  wenig- 
stens  20  cbm  und  auf  jedes  Kind  wenigstens  10  cbm  Lnftraum 
kommen,  wobei  der  Luftraum  der  ganzen  Wohnung  in  Frage 
kommt. 

Fiir  die  Yermietung  und  Untervermietung  von  Teilen  einer 
Wohnung  gelten  folgende  Bestimmungen:  Besteht  die  Familie  des 
Yermieters  aus  3 und  mehr  Kopfen,  so  muss  sie  fiir  ihren  eigenen 
Gebrauch  mindestens  1 heizbaren  Wohnraum  und  1 Schlafraum, 
besteht  sie  aber  aus  2 Kopfen,  mindestens  1 heizbaren  Wohn- 
raum oder  1 Schlafraum  behalten;  Kiichen  gelten  hierbei  nicht 
als  Wohn-  oder  Schlafraume.  Jedoch  dtirfen  auch,  wenn  die  oben 
erwahnten  Raume  nicht  zur  alleinigen  Verftigung  des  Yermieters 
bleiben,  seine  und  seiner  Frau  Blutsverwandte,  die  einen  eigenen 
Hausstand  nicht  ftihren,  sowie  Kinder  unter  14  Jahren  in  die 
Wohnung  aufgenommen  werden.  Alleinstehende  Manner  und  Frauen 
diirfen  Personen  ihres  eigenen  Geschlechts  in  ihren  Schlafraum 
aufnehmen.  Jede  in  Untermiete  wohnende  Familie  von  3 und 
mehr  Kopfen  muss  mindestens  1 Wohnraum  und  1 Schlafraum 
zur  eigenen  Benutzung  haben.  In  dem  Schlafraum  miissen  auf 
jede  Person  mindestens  10  cbm  Luftraum  und  3x/2  qm  Bodenflache 
kommen;  fur  je  3 Familien  oder  10  alleinstehende  Personen  muss 
ein  Abort  yorhanden  sein.  Die  Wohnraume  der  Teilmieter  miissen 
verschliessbar  und  von  den  Wohnraumen  des  Yermieters  getrennt 
sein,  sowie  einen  eigenen  Zugang  haben. 

Neben  diesen  Bestimmungen  gilt  fiir  die  Schlafstellenver- 
mietung  noch  Folgendes:  In  eine  Wohnung  diirfen  nur  Schlafleute 
einerlei  Geschlechts,  nur  Manner  oder  nur  Frauen,  aufgenommen 
werden.  Der  Vermieter  ist  verpflichtet,  jeder  Person  ein  Bett, 
je  2 Personen  1 Wasch-  und  Trinkgeschirr  zur  Verftigung  zu 
stellen  nnd  fiir  tagliches  Ltiften  und  Reinigen,  sowie  mindestens 
wochentliches  Scheuern  der  Schlafraume  zu  sorgen.  Auch  sind 
in  den  Schlafraumen  die  Bestimmungen  der  Wohnungsordnung, 
die  sich  auf  die  Schlafstellenvermietung  beziehen,  anzuschlagen. 
Was  schliesslich  die  Schlafstellen  der  Dienstboten  und  gewerb- 
lichen  Arbeiter  anlangt,  so  miissen  auch  sie  den  an  Wohnraume 
zu  stellenden  Anforderungen  entsprechen,  sie  sollen  daher  ge- 
niigend  gross,  hell,  trocken,  luftig  und  bequem  zuganglich  sein, 
sowie  gentigenden  Schutz  gegen  die  Unbilden  des  Wetters  bieten. 
Insbesondere  soil  jede  Schlafstelle  mit  einem  gentigend  grossen, 
nach  dem  Freien  zu  offnenden  Fenster  versehen  sein.  Jedoch 
sollen  bis  auf  weiteres  auch  Raume,  die  Luft  und  Licht  nur  von 
der  Treppe  oder  dem  Hausflur  aus  erhalten,  zugelassen  sein, 
wenn  sie  hinreichend  Ltiftungsvorrichtungen  haben  und  sonst  den 
Anforderungen  gentigen.  Auch  bei  den  Dienstbotenschlafstellen 
miissen  auf  die  Person  mindestens  10  cbm  Luft  und  31/*  qm 
Bodenflache  kommen.  Im  tibrigen  miissen  diese  Schlafstellen  nach 
dem  Geschlecht  der  Dienstboten  und  von  den  Schlafraumen  der 
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Dienstherrschaft  getrennt  sein.  In  Familienschlafzimmern  diirfen 
Dienstboten  nnd  gewerbliche  Arbeiter  nnr  aufgenommen  werden, 
wenn  hierbei  die  Trennnng  Erwachsener  nach  dem  Geschlecht 
durchgefiihrt  wird. 

Eine  Yerpflicbtung,  die  znr  Teilvermietung,  insbesondere  zur 
Scblafstellenvermietung,  bestimmten  Raume  anzuzeigen,  besteht 
nicht.  Es  werden  aber  diese  Raume  vor  dem  Inkrafttreten  der 
Wohnungsordnung  yon  der  Wohnungspolizei  nicht  untersucht, 
und  es  wird  daher  auch  den  Vermietern  keine  Mitteilnng  dariiber 
zugehen,  ob  die  Yermietung,  sei  es,  dass  sie  schon  vorliegt  oder 
erst  geplant  ist,  zulassig  ist.  Yielmehr  hat  sich  jeder  Yermieter 
zur  Vermeidung  der  in  der  Wohnungsordnung  angedrohten  Strafen 
hieriiber  selbst  zu  verge wissern. 

Nach  vorstehenden  Bestimmungen  sieht  der  Rat  von  Dresden 
eine  Wohnung  schon  als  uberfullt  an,  weun  sie  nicht  wenigstens 
20  cbm  Luftraum  fur  jeden  Erwachsenen  und  10  cbm  fiir  jedes 
Kind  bietet.  — Gerade  diese  Mindestluftraumforderung,  so  richtig 
und  wichtig  sie  theoretisch  auch  ist,  wird  bei  den  jetzigen  Miet- 
preisen  sehr  schwer  durchzufiihren  sein.  Wer  will  die  Kosten 
eines  solchen  Yerfahrens  bestreiten?  Will  man  einen  Familien- 
vater  bestrafen,  dessen  Familie  sich  vergrossert  und  der  kein  Geld 
fiir  eine  entsprechende  grossere  Wohnung  hat? 

Sehr  wichtig  fiir  die  sanitare  Beurteilung  einer  Wohnung  ist 
die  Fensterlage.  In  Leipzig  empfing  z.  B.  1885  der  4.  Teil  der 
Gesamtbevblkerung  Licht  und  Luft  ausschliesslich  von  den  Hofen x), 
in  denen  besonders  im  heissen  Sommer  oft  eine  unertragliche 
Atmosphare  herrscht.  In  diesem  Punkte  stellt  die  Wohnungs- 
ordnung leider  keine  prazise  Forderung  auf.  Die  Wohnungen 
sollen  nur  „sich  in  einem  gesundheitsmassigen  Zustande  befindenu, 
„hinlanglich  gross  und  zuganglich  seinw  und  ,,hinlanglich  Schutz 
gegen  die  Witterung  bieten“. 

Die  Dresdner  Vorschriften  fiber  das  Kost-  und  Quartier- 
gangerwesen  sind  die  besten  und  eingehendsten , die  iiberhaupt 
erlassen  worden  sind.  Sie  gehen  in  manchem  schon  etwas  zu 
weit  und  greifen  leicht  in  lastigwerdender  Weise  in  die  personliche 
Freiheit  des  Einzelnen  ein. 

In  Leipzig  ist  bereits  am  18.  12.  1896  vom  Gesundheits- 
amt  ein  Regulativ  iiber  Teilvermietungen  aufgestellt  worden, 
welches  bis  heute  noch  nicht  in  Kraft  treten  konnte. 

Danach  wird  die  Teil  vermietung  in  Wohnungen,  die  nur  aus 
Stube,  Kammer  und  Kiiche  bestehen,  oder  noch  weniger  Raume 
enthalten,  ganzlich  untersagt.  Nach  § 10  des  Regulativs  muss 
jede  beabsichtigte  Untervermietung  der  Behorde  angezeigt 
werden,  und  erst  nach  behordlicher  Priifung  ist  die  Untervermie- 
tung gestattet. 

Trii  dinger,  die  Arbeiterwohniingsfrage  etc.  Seite  22, 
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In  Chemnitz  bestehen  z.  Zt.  noch  keine  Regulative,  das 
Schlafstellenwesen  und  die  Benutzung  von  Wohnungen  be- 
treffend;  jedoch  ist  im  Jahre  1888  am  21.  Juli  folgende  Bekannt- 
machung  vom  Rate  liber  das  Schlafstellenwesen  erlassen  worden. 

1.  Ein  als  Schlafstelle  ermieteter  Wobnraum  darf  von  Per- 
sonen  verscbiedenen  Geschlechts  nur  insoweit  benutzt  werden,  als 
diese  Personen  miteinander  verbeiratet  oder  in  auf-  und  abstei- 
gender  Linie  verwandt  sind. 

2.  Fur  Einhaltung  dieser  Vorschrift  und  dafttr,  dass  die 
Benutzung  eines  Wohnraumes  als  Schlafstelle  nicbt  gegen 
sonstige  behordliche  Anordnungen  in  sitten-  oder  gesundheits- 
polizeilicher  Beziebung  verstosst  ist  der  Yermieter  verantwortlich. 

3.  Zuwiderbandlungen  werden  mit  Geldstrafe  bis  zu  50  Mark 
oder  Haftstrafe  bis  zu  8 Tagen  geabndet. 

Diese  Bekanntmacbung  enttpracb  einer  vom  Ministerium  am 
22.  2.  1888  ergangenen  Anregung. 

In  Zwickau  ist  bereits  im  Jahre  1888  eine  Yerordnung, 
die  Regelung  des  Schlafstellenwesens  betreffend,  erlassen  worden. 
Danacb  werden  fiir  jede  Person  9 — 10  cbm  Luftram  und  4 qm 
Bodenflache  in  dem  Schlafraum  geforderi  Besonders  eingehend 
ist  diese  Yerordnung  nicbt. 

Am  29.  April  1901  erging  ein  Ministerialerlass , wonacb  die 
Regierung  die  Kommunen  darauf  aufmerksam  macht,  dass  nach 
dem  neuen  Baugesetz  vom  1.  7.  00  die  Regelung  der  Wohnungs- 
verhaltnisse  in  die  Hand  der  Gemeinden  selbst  gelegt  sei,  und 
dass  das  Ministerium  mit  Rucksicht  auf  die  Wichtigkeit  und 
Dringlicbkeit  der  Sache  erwartet,  dass  wenigstens  die  Gemeinden 
mit  mebr  als  20000  Einwobnern  unverziiglich  an  den  Erlass 
einer  Wohnungsordnung  berangehen.  Das  Ministerium  bemerkt 
dazu  besonders,  dass  es  nicbt  geniigen  wird,  Yorschriften  iiber 
die  Beschaffenheit  und  die  Instandhaltung  der  Wohnungen  aufzu- 
stellen,  sondern  dass  es  vor  allem  darauf  ankommt,  eine  zweck- 
massige  Wohnungsbeaufsichtigung  einzuricbten.  In  erster  Linie 
wird  den  Gemeinden  die  Regelung  des  Schlafstellenwesens  zur 
Pflicht  gemacht.  — Daraufhin  sind  nun  verscbiedene  Stadte  an 
die  Ausarbeitung  von  Wobnungsordnungen  gegangen,  und  es  ist 
zu  hoften,  dass  fur  Sachsen  damit  dieser  Teil  der  Massnabmen 
zur  Besserung  der  Wohnungsverhaltnisse  in  nicbt  zu  ferner  Zeit 
uberall  durchgefiihrt  sein  wird.  Am  10.  12.  01  wurde  z.  B.  eine 
sebr  ausfuhrliche  Wohnungsordnung  fur  Crimmitscbau  ange- 
nommen,  die  sich  im  wesentlichen  an  die  Dresdner  Yerordnung 
anlebnt.  Das  Inkrafttreten  dieser  Ordnung  ist  auf  den  1.  April 
1903  festgesetzt  worden,  um  der  Btirgerschaft  Zeit  zu  geben, 
schlecbte  Wohnungen  zu  verbessern.  In  dieser  Wohnungsordnung 
werden  auch  Yorkehrungen  zu  einer  regelmassigen  Beaufsicbtigung 
der  Wohnungen  mit  Teilvermietung  getroffen,  wahrend  eine  all- 
gemeine  Inspektion  aller  Wohnungen  nicbt  verftigt  worden  ist. 
Die  Beaufsicbtigung  hat  ein  Wobnungsausscbuss,  der  aus  Rats- 
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mitgliedern,  Stadtverordneten  und  Armenbezirksvorstehern  resp. 
deren  Stellvertretern  besteht,  zu  iibernehmen.  Die  Durchfiihrung 
der  Anordnnngen  dieses  Ausschusses  iibernimmt  die  Baupolizei. 

Am  25.  November  01  hat  ferner  die  Konigliche  Amtshaupt- 
mannschaft1) Rochlitz  ftlr  ihre  Bezirke,  — natiirlich  mit  Aus- 
nahme  der  Stadte  mit  revidierter  Stadteordnung  — , ein  Regula- 
tiv  iiber  das  Schlafstellenwesen  erlassen,  worm  den  Ortsbehorden 
eine  alljahrlich  einmal  stattfindende  Revision  der  ftir  Quartier- 
ganger  bestimmten  Raume  zur  Pflicbt  gemacht  wird.  Diese  Yer- 
ordnnng  ist  bereits  am  1.  1.  02  in  Kraft  getreten,  doch  bebielt 
sich  die  Konigliche  Amtshauptmannschaft  vor;  notigenfalls  Stun- 
dung  einiger  Regnlativbestimmungen  zu  gewahren.  Dass  die  Yer- 
ordnung  in  der  Hauptsache  bereits  durchgefiihrt  werden  konnte, 
ist  ein  Beweis  dafiir,  dass  die  Wohnungsverhaltnisse  auf  dem 
Lande  nicht  so  schlecht  sind7  wie  in  den  grossen  Stadten.  Des 
Kuriosums  wegen  sei  erwahnt,  dass  in  diesem  Regulativ  bestimmt 
wird7  in  jedem  Raume  mit  Teilvermietung  sei  ein  Plakat  mit  der 
Inschrift  „auf  den  Boden  spucken  ist  verboten“  anzubringen. 
Auch  „sind  geeignete  Spucknapfe  mit  Wasser  in  genligender  Zahl 
bereit  zu  halten  und  gehorig  zu  reinigen.“  — Die  gewerbs- 
massige  Vermietung  ^on  Schlafstellen  wird  von  der  Genehmigung 
der  Ortsbehorde  abhangig  gemacht. 

Auch  die  Konigliche  Amtshauptmannschaft  Auerbach  hat 
sich  veranlasst  gesehen,  ein  Regulativ  iiber  das  Schlafstellen- 
wesen am  20.  April  1902  zu  erlassen,  wonach  die  Polizeibeamten 
jederzeit  befugt  sind,  die  Schlafstellen  zu  betreten  und  zu  kon- 
trollieren. 

§ 19.  Das  Baugesetz  und  die  Baiiordnungett. 

Wahrend  Wohnungsinspektionen  und  Wohnungsordn ungen  sich 
mit  den  vorhandenen  Wohnungen  beschaftigen,  und  die  sanitaren, 
wie  moralischen  Bedingungen,  unter  denen  die  Bewohner  leben, 
zu  verbessern  trachten,  ist  der  Zweck  des  Baugesetz es  und  der 
Bauordnungen,  eine  den  sanitaren  und  sozialen  Anforderungen 
der  Jetztzeit  entsprechende  Bauweise  zu  garantieren. 

Die  Baugesetze  und  Bauordnungen  besehranken  somit  in  weit- 
gehendster  Weise  das  Recht  des  Bodeneigen turners,  iiber  sein 
Eigentum  zu  verfiigen.  An  keinem  andern  Eigentumsobjekt  ist 
bereits  das  Yerfiigungsrecht  so  beschrankt  worden,  wie  am  Grund 
und  Boden.  WahrenddasNachbarrechtseineEigentumsbeschrankungs- 
befugnisse  am  Boden  aus  Normen  des  Privatrechts  ableitet,  werden 
Baugesetze  und  Bauordnungen  auf  Grund  des  Baupolizeirechts 


J)  Auch  fiir  den  amtshauptmannschaftlichen  Bezirk  Leipzig  ist  eine 
allgemein  giltige  Wohnungsordnung  in  Aussicht  genommen.  Sie  macht  sich 
besonders  notig  in  Anbetracht  des  zu  erwartenden  grossen  Zuzugs  von  Ar- 
beitern  gelegentlich  der  Eisenbahnhofsbauten  etc. 
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aufgestellt.  Das  Baupolizeirecht  ist,  nach  Loenings  Definition1), 
der  Inbegriff  der  Satze  des  offentlichen  Rechtes,  durch  welche  die 
Baufreiheit  dessen,  der  privatrechtlich  iiber  den  Grand  nnd  Boden 
zu  verfiigen  hat,  zu  dem  Zwecke  beschrankt  wird,  um  die  Gefahren 
zu  verhiiten  oder  zn  beseitigen,  welche  durch  die  Ausftihrung  oder 
den  baulichen  Zustand  von  Bauwerken  fiir  einzelne  Personen,  die 
sich  gegen  solche  Gefahren  nicht  zu  schiitzen  vermogen,  oder  fiir 
die  gesamte  Bevolkerung  oder  das  Gemeinwesen  entstehen  konnen. 
— Auch  die  obenbesprochenen  Wohnungsordnungen  u.  s.  w.  sind 
auf  Grund  dieses  Teiles  des  offentlichen  Rechts  erlassen  worden. 
;Mit  der  modernen  Entwicklung  des  Stadtewesens  haben  sich  die 
Aufgaben  der  Baupolizei  wesentlich  erweitert.  Friiher  begniigte 
man  sich  im  allgemeinen,  Vorschriften  zu  erlassen,  wodurch  die 
bauliche  Festigkeit  und  Feuersicherheit  der  Gebaude  erhbht  wurde, 
wahrend  heute  das  Baupolizeirecht  zu  einem  Teile  der  sozialen 
Gesetzgebung  geworden  ist,  welche  .die  berechtigten  Interessen 
aller  Bevolkerungsschichten  zu  schiitzen  hat.  Da  nun  aber  neue 
Massnahmen  im  Interesse  des  offentlichen  Wohles  meist  erst  auf 
Grund  von  Erfahrungen  getroffen  werden  konnen,  somit  that- 
sachlich  solche  Zustande,  welche  dem  Gemeinwohl  schadlich  sind, 
meist  vorhanden  sind,  so  werden  die  Eigentiimer,  auf  welche  diese 
Massnahmen  Anwendung  linden,  in  ihrem  Vermogen  geschadigt. 
Grundsatzlich  steht  den  Eigentiimern  fiir  diese  Wertverminderung 
ihres  Eigentums  kein  Anspruch  auf  Entschadigung  zu,  doch  wird 
sich  der  Staat  auf  die  notwendigsten  Massnahmen  beschranken 
miissen,  um  nicht  den  Wohlstand  weiterer  Kreise  und  somit  das 
Nationalvermogen  allzu  empfindlich  zu  schadigem 

Nur  in  einigen  deutschen  Staaten  sind  allgemeine  Baugesetze 
und  Bauordn ungen  erlassen  worden,  z.  B.  in  Sachsen-Altenburg 
1659,  Baden  1869,  Wiirttemberg  1872  und  82,  Braunschweig, 
Anhalt  1881/82,  Hessen  1881,  Liibeck,  Hamburg,  Bremen,  Bayern 
1890.  In  Preussen  hat  man  sich  bisher  mit  ortlichen  Polizei- 
verordnungen  begniigt. 

In  Sachsen  sind  die  Normen  des  Baupolizeirechtes  in  dem 
allgemeinen  Baugesetz  fiir  das  Konigreich  Sachsen  vom  1.  Juli  1900 
enthalten.  Dieses  Gesetz  tragt  anerkanntermassen  fast  alien 
Bediirfnissen,  welche  auf  Grund  der  wissenschaftlichen  Erorterungen 
dieser  Materie  in  den  letzten  Jahrzehnten  erkannt  worden  sind, 
in  einer  fiir  Deutschland  vorbildlichen  Weise  Rechnung. 

Das  Baugesetz  geht  von  dem  Grundsatze  aus,  dass  der  Orts- 
gesetzgebung  der  weiteste  Spielraum  zu  lassen  ist.  Es  will  sogar 
den  grosseren  Stadten  und  Gemeinden  einen  Antrieb  zur  Aufstellung 
von  Ortsgesetzen  geben. 

Je  genauer  und  vollstandiger  eine  Bauordnung  ist,  desto  mehr 
muss  sie  die  Moglichkeit  an  die  Hand  geben,  bei  der  grossen 


x)  E.  Loenin  g,  im  Handworterbuch  der  Staatswissenschaft.  II.  Auflage, 
2.  Bd.  S.  515  ff. 
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Verschiedenheit  der  ortlichenVerhaltnisse  Abweichungen  znzulassen1). 
In  dem  § 8 des  Gesetzes  sind  ortsgesetzliche  Yorschriften,  welche 
yon  den  Bestimmungen  des  Gesetzes  abweichen,  zulassig,  „wenn 
sie  durch  ortliche  Yerhaltnisse  geboten  sindu.  Ferner  ist,  nm  der 
ortlichen  Yerschiedenheit  weiter  Rechnung  zu  tragen,  in  § 9 
gestattet,  dass  Ortsgesetze  anch  fiir  Teile  eines  Gemeinde-  oder  Guts- 
bezirks  erlassen  werden.  Nach  § 14  kann  sich  die  Ortsgesetz- 
gebnng  auf  dem  Gebiete  der  Baupolizei  anf  alles  das  erstrecken, 
was  ihr  durch  die  Reichs-  oder  Landesgesetzgebung  nicht  aus- 
driicklich  entzogen  ist.  Die  Erwagung,  dass  eine  Stadterweiterung 
nicht  planlos  vor  sich  gehen  kann,  sondern  dass  Bebauungsplan 
und  Bauordnung  zusammen  gehoren  und  von  einheitlichem  Geiste 
getragen  werden  miissen,  fiihrte  zu  den  Vorschriften  des  dritten 
Abschnittes  des  Gesetzes,  der  yon  der  Feststellung  und  Wirkung 
von  Bebauungs-,  Fluchtlinien-  und  Ortserweiterungsplanen  handelt. 
Der  § 18  giebt  in  vorzuglicher  Weise  die  Gesichtspunkte  wieder, 
die  bei  Aufstellung  von  Bebauungsplanen  zu  beachten  sind.  Danach 
kommen  die  Anforderungen  der  Feuersicherheit,  des  zu  erwartenden 
offentlichen  Yerkehrs  und  der  Gesundheit,  die  zweckmassige  Wasser- 
versorgung  und  Entwasserung,  ferner  die  Riicksichten,  die  Lage 
und  Entwicklung  des  Ortes  und  auf  das  den  ortlichen  Bediirf- 
nissen  entsprechende  Wohnungsbediirfnis,  schliesslich  auch  aesthe- 
tisch-kiinstlerische  Anforderungen  in  Betracht. 

Weiterhin  wird  in  dem  § 18  Absatz  G darauf  Bedacht  ge- 
nommen,  dass  die  Bauordnung  nach  Zonen  und  Bezirken  abgestuft 
wird,  sodass  fiir  das  Innere,  die  Aussenbezirke  und  Umgebung 
der  Stadte  verschiedene  Ausnutzungsmoglichkeiten  des  Bodens  ein- 
treten.  Diese  Abstufung  war  bis  vor  einem  Jahrzehnt  in  den 
deutschen  Bauordnungen  kaum  bekannt2).  Der  Erfolg  ist  denn 
auch  gewesen,  dass  man  in  den  Aussenbezirken  der  Stadte,  oft 
selbst  noch  auf  freiem  Felde,  die  hohen  Mietskasernen  mit  den 
kahlen  Brandmauern  trifft,  durch  deren  Erbauung  der  Bodenpreis 
liber  Gebiihr  gestiegen  ist. 

Die  zulassige  Anzahl  der  Geschosse  ist  auf  hochstens  drei  fur 
landliche  Orte  und  Landhausviertel,  im  iibrigen  hochstens  vier 
Geschosse  beschrankt.  Nur  in  den  Innenbezirken  grosserer  Stadte, 
an  besonders  breiten  Strassen  und  Platzen  oder  mit  erheblichem 
Kostenaufwand  der  Anlieger  berichtigten  Flusslaufen  sind  ausnahms- 
weise  fiinf  Stockwerke  zuzulassen,  wobei  jedes  Erdgeschoss, 
Zwischen-  oder  Dachgeschoss,  sofern  es  Wohnzwecken  dient,  mit 
einzurechnen  ist.  Ueber  jeden  Bebauungsplan  steht  die  oberste 
Entscheidung  dem  Ministerium  zu.  Nach  dem  § 31  findet  eine 
Entschadigung  fiir  Baubeschrankung  oder  Wertverminderung  statt, 


1)  A.  Dix  „Wohnung,sfrag'e“.  Berlin  1900,  Seite  18. 

2)  Nach  Mitteilungfen  des  Professor  Baumeister  wendeten  1895  50  Stadte 
das  Zonenprinzip  in  grosserem  oder  geringerem  Masse  an.  Soziale  Praxis 
1896,  Seite  782. 
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wenn  auf  einem  bebaut  gewesenen  Grundstiick  der  Neubau  in  die 
hinter  der  Strassenfluchtlinie  liegende  neue  Baufluchtlinie  einriickt. 

In  den  §§  39  und  40  wird  die  Heranziehung  der  Anlieger 
zu  den  Kosten  der  beiderseitig  bebanten  Strassen  anf  24  : 2 = 
12  m,  bei  einseitiger  Bebannng  auf  15  m,  an  freien  Platzen  auf 
24  m beschrankt.  Wahrend  im  allgemeinen  die  Strassenbaukosten 
von  der  Anbauern  ganz  oder  in  Form  von  Beitragen  zuriickgefordert 
werden,  kann  nach  dem  § 52  durch  Ortsgesetz  bestimmt  werden, 
dass  die  dem  Bauherrn  obliegenden  Leistungen  ganz  oder  teilweise 
auf  die  Gemeindekasse  ubernommen  werden.  Nach  dem  § 78 
;wird  sogar  zu  einer  sachgemassen  Verteilung  dieser  Kosten  in 
Riicksicht  auf  die  Bauweise,  auf  die  Stockwerkszahl  und  die  Zahl 
der  eingebauten  Wohnungen  angeregt.  Dadurch  wtirde  demMassen- 
miethaus  ein  Vorteil  genommen. 

Es  wurde  schon  friiher  dargelegt,  wie  das  verfiigbare  Bau- 
gelande  oft  durch  die  Zerstiickelung  des  stadtischen  Grundbesitzes 
beschrankt  wurde  und  dass  damit  den  Bodenspekulanten  ein  weiterer 
Grand,  die  Bodenpreise  hochzutreiben,  gegeben  sei.  Diesem  Nach- 
teile  einer  zu  grossen  Parzellierung  und  Zerstiickelung  von  stadtischem 
Grundbesitz  tritt  das  allgemeine  Baugesetz  in  seinem  5.  Abschnitt 
wirksam  entgegen.  In  dem  § 54  wird  gesetzlich  die  Moglichkeit 
zur  Umlegung  von  solchem,  in  seinen  jetzigen  Eigentums- 
verhaltnissen  zur  Bebauung  nicht  geeigneten  Gelande  gegeben; 
und  zwar  kann  der  Antrag  zu  solcher  Umlegung  sowohl  yon  der 
Gemeindevertretung,  als  auch  aus  den  Kreisen  der  Bodeneigen- 
tiimer  selbst  hervorgehen.  Der  Umlegungsplan  ist  von  der  Orts- 
polizeibehorde  dem  Ministerium  vorzulegen,  welches  sich  die  Ent- 
scheidung  vorbehalt.  Das  Umlegerecht  muss  unter  volliger  Ent- 
schadigung  und  Wertausgleich  aller  beteiligten  Bodeneigentiimer 
ausgeiibt  werden.  Nach  dem  § 67  ist  mit  Genehmigung  des 
Ministeriums  auf  Antrag  der  Gemeindevertretung  die  Enteignung 
fur  folgende  Falle  zulassig: 

A.  Zur  Verbreiterung,  Geradelegung  oder  Fortsetzung  der 
ftir  den  innern  Ortsverkehr  bestimmten  Strassen,  Wege  und  Platze. 

B.  Zur  Anlegung  und  Durchfiihrung  neuer  dergl. 

C.  Zur  Erbauung  und  Verbreiterung  von  Bracken. 

D.  Zu  Ufer-  und  Dammbauten. 

E.  Zur  Herstellung  von  Schleusen  und  Wasserleitungen,  zur 
Einfiihrung  derselben  in  die  einzelnen  Grundstiicke,  sowie  zum 
Anschlusse  der  Schleusen  an  diejenigen  benachbarter  Gemeinden. 

F.  Zur  Erganzung  oder  Verschmelzung  unbebaubarer  Grund- 
stiickflachen  in  der  geschlossenen  Hauserreihe. 

Massgebend  ist,  dass  ein  „ offen tliches  Interesse“  die  Ent- 
eignung geboten  erscheinen  lasst.  Ist  ferner  im  Interesse  des 
Verkehrs  oder  „der  offentlichen  Gesundheitspflegea  die  Nieder- 
legung  von  Gebauden  oder  Gebaudegruppen  unerlasslich,  so  kann 
das  Ministerium  ebenfalls  die  Enteignungsbefugnis  erteilen.  Danach 
ist  die  weitgehendste  Moglichkeit  zur  Sanierung  ungesunder  Stadt- 
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teile  gegeben  und  damit  zu  einer  durchgreifenden  Yerbesserung 
der  Wohnungen  iiberhaupt1).  Im  § 75  wird  aber  den  Gemeinden 
zur  Pflicht  gemacht,  Ftirsorge  zu  treffen,  dass  die  Bewohner, 
welche  ein  Haus  infolge  einer  Umlegung  oder  Enteignung  ver- 
lassen  miissen,  ein  geeignetes  Unterkommen  finden.  Die  Moglich- 
keit  der  Enteignung  von  unbebautem  Gelande  zum  Zweck  der 
Ueberbauung  ist  in  der  „Begriindung  zum  Entwurf  des  allgemeinen 
Baugesetzes“  verneint  worden.  In  Baden  z.  B.  ist  diese  Moglich- 
keit  gegeben2). 

Im  Interesse  der  Gesundheit  der  Bewohner  ist  ein  geniigender 
Bezug  von  Licht  und  Luft  von  grosster  Bedeutung.  Leider  ver- 
langt  hier  das  Baugesetz  nur  ganz  allgemein,  dass  Wohn-  und 
Arbeitsraume  „in  ausreichendem  Masse“  Trockenheit,  Licht,  Luft, 
Baum  und  Zuganglichkeit  aufweisen,  ohne  dieses  „ausreichend“ 
naher  zu  prazisieren.  Im  tibrigen  sind  die  §§,  welche  die  Her- 
stellungsweise  und  Grbsse  der  Hauser  behandeln,  nur  als  Weg- 
weiser  fiir  die  Aufstellung  von  Ortsgesetzen  zu  betrachten.  Zu 
Gunsten  von  kleinen  Wohnungen  und  gemeinniitzigen  Unternehmen 
sind  Ausnahmen  von  der  jeweiligen  ortsgesetzlichen  Regelung  der 
Bebauung  zugelassen.  — In  den  Stadtteilen  mit  offener  Bauweise 
soli  der  Abstand  zwischen  2 Gebauden  mindestens  4 m betragen.  — 
Um  den  notigen  Licht-  und  Luftzutritt  zu  sichern,  muss  unmittel- 
bar  vor  oder  hinter  jedem  Wohngebaude  ein  breiter  Hofraum 
oder  Garten  belassen  werden,  dessen  Tiefe  der  Hohe  des  Gebaudes 
mindestens  gleich  kommt. 

Wahrend  fiir  Hauser  in  geschlossener  Reihe  massive  Her- 
stellungsweise  verlangt  wird,  kann  bei  offener  Bauweise  Holzfach- 
werk  zugelassen  werden.  Fiir  besondere  Bauweisen,  welche  in 
den  ortlichen  Verhaltnissen  begriindet  sind,  kann  die  Polizeibehorde 
noch  mehrere  Erleichterungen  zulassen.  Ohne  die  berechtigten 
Forderungen  der  Feuersicherheit,  Hygiene  und  Aesthetik  zu  ver- 
letzen,  lassen  sich  diese  Ausnahmen  in  erster  Linie  zur  Beforderung 
des  Baues  von  Arbeiterwohn ungen  und  der  gemeinniitzigen  Bau- 
thatigkeit  iiberhaupt  anwenden;  besonders  ist  die  Gestattung  des 
Fachwerkbaues  bei  kleineren  Gruppenbauten  in  den  stadtischen 
Aussenbezirken  zu  empfehlen,  da  das  Holzfachwerkhaus  fiir  unser 
Klima  vollig  zureichend  ist.  Dadurch  lassen  sich  beim  Bau  eine 
Reihe  namhafter  Ersparnisse  erzielen,  was  natiirlich  die  Mieten 
erheblich  verbilligen  muss.  Auf  viele  Generationen  hinaus  zu  bauen, 
ist  so  wie  so  unwirtschaftlich,  da  sich  die  Wohnbediirfnisse  ebenso 

x)  Die  englische  Gesetzgebung  hat  sehr  weitgehende  Enteignungsrechte 
zn  Sanierungszwecken  geschaffen,  wobei  namentlich  die  Bestimmung  wichtig 
ist,  dass  der  Eigentiimer  eines  Hauses  nicht  nach  dem  Marktwert  oder  Miet- 
wert  entschadigt  wird,  sondern  nur  nach  dem  Wert,  den  das  Haus  hatte, 
wenn  die  Vorschriften  der  Wohnungspolizei  erfiillt  wiiren  („Wohuuugsfrage*‘, 
im  Handworterbuch  der  Staatswissenschaften,  II.  Aufiage,  7.  Band,  Seite  866). 

2)  In  Baden  kann  jedes  unbebaute  Grundstiick  enteignet  werden,  wenn 
es  im  dffentlichen  Interesse  zur  Befriedigung  des  Wohnungsbediirfnisses  ge- 
schieht.  Fuchs,  Schr.  d.  Ver.  f.  Sozial-Pol.  XCYHI,  S.  38. 
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andern  konnen,  wie  die  iibrigen  menschlichen  Bediirfnisse.  Es 
muss  aber  yon  Fall  zu  Fall  die  Genehmigung  naobgesucbt  und 
erteilt  werden,  da  ein  allgemeines  Gestatten  yon  Fachwerkbauten 
sonst  nur  der  Spekulation  ein  neues,  bodenpreissteigerndes  Moment 
liefern  wiirde.  — Die  Zabl  der  Kellerwohnungen  ist  in  Sachsen 
allgemein  in  der  Abnahme  begriffen.  Die  Einsicht,  dass  gerade 
solche  nnter  der  Strassensohle  gelegenen  Wohnungen  die  aller 
ungesnndesten  sind,  hat  bereits  zu  ihrer  Unterdrtickung  yiel  bei- 
getragen.  Nach  dem  § 116  des  allgemeinen  Baugesetzes  ist  nun 
eine  Einrichtung  von  Wohnungen  im  Kellergescboss  in  solcben 
Orten,  in  welchen  sie  z.  Zt.  noch  nicht  iiblich  ist,  ganzlich  aus- 
geschlossen.  Das  Baugesetz  verlangt  fur  jede  Wohnung  einen 
besonderen  Abort.  Wie  notig  diese  Bestimmung  ist,  zeigt  das 
Ergebnis  der  Leipziger  Untersucbung  der  Wohnungen  mit  Teil- 
vermietung  1897,  wobei  15,9  % aller  untersucbten  Wohnungen 
gegen  den  § 8 Absatz  2 des  Regulativs  liber  Teilvermietungen 
verstiessen,  welcher  mindestens  1 Abort  fur  3 Familien  oder  fur 
je  10  Personen  verlangt1).  — Eine  vorziigliche  Bestimmung,  welche 
gegen  die  ungesunde  und  schwindelhafte  Bauspekulation  gerichtet 
ist,  enthalt  der  § 139,  welcher  verlangt,  dass  an  alien  Neubauten 
an  leicbt  sichtbarer  Stelle  ein  Anschlag  anzubringen  ist,  welcher 
den  Stand,  den  Familiennamen  und  wenigstens  einen  ausgeschrie- 
benen  Yornamen,  sowie  den  Wobnort  oder  die  eingetragene  Firma, 
nebst  Niederlassungsort  des  Bauherrn,  Bauleiters  und  Bausausftih- 
renden  in  deutlich  lesbarer  und  unverwischbarer  Schrift  enthalten 
muss.  Nach  dem  § 151  kann  die  Baupolizeibehorde  im  Einzel- 
falle  auch  solche  Personen  als  Bauleiter  oder  Bauausfiihrende 
zuriickweisen,  hinsichtlich  welcher  Thatsachen  vorliegen,  aus  denen 
sicb  ergiebt,  dass  sie  wegen  Unzuverlassigkeit  oder  mangelnder 
Sachkunde  zur  Leitung  des  beabsicbtigten  Baues  ungeeignet  sind. 
Diese  Bestimmung  scheint  den  Grundsatzen  der  Gewerbeordnung 
zu  widersprechen.  Prinzipiell  ist  die  Zuriickweisung  eines  Bau- 
ausfuhrenden  auch  nicht  zulassig,  wohl  aber  kann  die  Polizei- 
beborde  von  Fall  zu  Fall  erneut  die  Zuriickweisung  verfiigen. 
Nach  Vollendung  jedes  Baues  hat  die  Polizeibehorde  eine  Priifung 
desselben  vorzunehmen  und  zu  entscheiden,  oh  und  unter  welchen 
Bedingungen  die  Ingebrauchnahme  zulassig  ist.  Die  gesetzliche 
Zulassigkeit  einer  Beaufsichtigung  von  Mietwohnungen  und  Erlass 
von  Bestimmungen,  welche  ihre  Instandbaltung  regeln,  ist  im  § 163 
gegeben.  Damit  ist  aber  noch  nicht  die  Zulassigkeit  einer  all- 
gemeinen Beaufsichtigung  aller  Wohnungen  direkt  ausgesprochen. — 
Wie  oben  erwahnt,  hat  das  Gesetz  der  Ausgestaltung  der  Orts- 
gesetzgebung  freiesten  Spielraum  gelassen,  und  im  allgemeinen 
sind  fast  alle  Bestimmungen  des  Gesetzes  nur  Normativbestim- 
mungen.  — Es  wird  wesentlich  von  der  sozialen  Einsicht  und 


9 Leipziger  Verwaltungsbericht  1897,  Y.  Abschnitt.  ,,  Wohnungen  mit 
Teilvermietung.  Tabelle  1. 
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dem  guten  Willen  der  Gemeindevertretungen  abhangen,  ob  die 
wohldurchdachten,  vorziiglichen  Anordnungen  des  Gesetzes  in  die 
Praxis  umgesetzt  werden  und  somit  zur  Besserung  der  Wohnungs- 
verhaltnisse  beitragen.  — 

In  den  meisten  grosseren  sachsischen  Stadten  besteben  schon 
langst  Ortsbanordnungen.  Der  Forderung  einer  Abstufung  des 
Stadtbauplanes  nach  Zonen  wird  in  den  Ortsgesetzen  leider  noch 
zn  wenig  beriicksichtigt.  Im  allgemeinen  nnterscbeiden  die  Bau- 
ordnungen  nur  Bezirke  mit  geschlossener  und  Bezirke  mit  offener 
Bauweise,  ftir  welch’  letztere  in  der  Regel  die  zulassige  Geschoss- 
hohe  etwas  geringer  ist,  als  in  den  Bezirken  mit  geschlossener 
Banweise.  Ein  solcher  abgestufter  Stadtbauplan  soil  den  ver- 
schiedenen  Anspriichen  der  Bevolkerungsklassen  Rechnung  tragen. 
Es  mtissen  nicht  nur  Geschaftsviertel,  Fabriksviertel  und  Wohn- 
viertel  mit  verschiedener  Bodenausnutzung  yorgesehen  werden1), 
sondern  auch  in  den  Anspriichen  an  die  bauliche  Beschaffenheit 
muss  in  den  Gegenden,  welche  filr  Wohnungen  kleiner  Leute  be- 
stimmt  sind,  eine  Reduzierung  eintreten.  Wenn  auch  die  jetzt 
bestehenden  Ausnutzungsmoglichkeiten  in  den  bereits  in  die  Stadt- 
bauplane  einbezogenen  Terrains  kaum  mehr  yiel  beschnitten  werden 
konnen,  ohne  die  wirtschaftlichen  Interessen  der  Grundeigentiimer 
auf  das  schwerste  zu  schadigen2),  so  ist  es  immerhin  moglich, 
bei  kiinftigen  Stadterweiterungen  Riicksicht  auf  die  Forderung 
yon  Abstufungen  ftir  die  Aussenbezirke  zu  nehmen.  Wenn  ferner 
prinzipiell  in  den  neuen  Stadtteilen  nur  die  weitraumigste  Be- 
bauungsart  und  die  niedrigste  Gebaudeklasse  zugelassen  wird,  so 
sind  dadurch  bereits  der  Bodenspekulation  bedeutend  die  Fltigel 
beschnitten.  Macht  sich  dann  in  spaterer  Zeit  eine  intensiyere 
Ausnutzung  des  Bodens  notig,  so  ist  es  leicht,  durch  eine  Be- 
steuerung  der  sogenannten  Zuwachsrente  die  durch  die  intensiyere 
Ausnutzung  bewirkte  Bodenpreissteigerung  der  Allgemeinheit  zu- 
zufiihren.  — Die  Ausnutzungsfahigkeit  des  Bodens  wird  ausser 
von  der  zulassigen  Stockwerkszahl  noch  von  der  moglichen  Flachen- 
bebauung  bestimmt.  — Hier  stellt  das  allgemeine  Baugesetz  keine 
prazisen  Forderungen  auf.  Der  § 100  lautet:  Vor  und  hinter 

den  Gebauden  mtissen  dem  Bauherrn  und  seinen  Rechtsnachfolgern 
unbebaute  Grundstticksflachen  (Hofe,  Garten)  in  dem  Umfange 
verbleiben,  dass  den  sie  umgebenden  Gebauden  der  notige  Licht- 
und  Luftzutritt  nicht  entzogen  wird  und  ftir  Feuerlbsch-  und 
Rettungsanstalten  der  erforderliche  Raum  und  die  entsprechende 
Zuganglichkeit  vorhanden  sind.  Deshalb  ist  unmittelbar  vor  oder 
hinter  jedem  Wohngebaude  ein  diesen  Anforderungen  entsprechender 
freier  Hofraum  oder  Garten  zu  belassen,  dessen  Tiefe  der  Hohe 
des  Gebaudes  mindestens  gleichkommt. 


Roscher-Stieda,  National-Oekonomie  des  Handels-  und  Gewerbe- 
fleisses.  7.  Auflage,  Seite  58  und  60. 

2)  Stiibben,  „Stadterweiterungsplanu,  Schriften  des  Vereins  fiir  Sozial- 
Politik  XCV,  Seite  154. 
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In  vielen  mittleren  und  kleineren  sachsischen  Stadtgemeinden 
z.  B.  in  Planen  und  in  Burgstadt  wird  in  der  Regel  nur  die  halbe 
Grundstiicksgrosse  zur  Bebauung  freigegeben.  Dresden  yerlangt 
im  Gebiet  der  offenen  Bauweise,  dass  der  Hof  mindestens  2/5  der 
Grundstiicksflache  betragt.  Die  Bauordnungen  maocher  Stadte, 
wie  z.  B.  der  Stadt  Zwickau,  fordern  niif,  ! dass  die  Hofraume 
,,hinlanglich“  gross  sind.  Die  Festsetzung  der  Gpsse  bestirppit 
im  einzelnen  Falle  die  Ortsbaupolizei. 

Im  Mai  1902  trat  in  Leipzig  eine  Bauordnung  fur  einen 
grossen  Teil  Alt -Leipzig’s  in  Kraft,  welcbe  in  erfreulicher  Weise 
hauptsachlich  die  Bestimmungen  des  allgemeinen  Baugesetzes 
iibernommen  hat.  Fiir  die  Grosse  der  Hofe  sind  zunachst  die 
§§  100 — 104  des  Baugesetzes  massgebend.  Von  jeder  Baustelle 
diirfen  ferner  nur  4 Zehntel  und  bei  Eckgebauden  5 Zehntel  der 
hinter  der  Baufluchtlinie  liegenden  Flache  mit  Gebauden  tiberbaut 
werden.  Es  ist  in  Leipzig  ganzlich  untersagt,  Kellerwohnungen 
in  neuen  Hausern  einzurichten. 

Das  sachsische  Baugesetz  sagt  im  § 101:  „Wenn  sich  Eigen- 
tiimer  von  2 oder  mehreren  benachbarten  Grundstiicken  innerhalb 
desselben  Baublocks  gemass  §§  2 ff  yerpflichten , bestimmte  Teile 
ihrer  Grundstiicke  unbebaut  zu  erhalten  (Hofgemeinschaft),  so 
konnen  diese  zusammengerechnet  und  bierdurch  die  Erfordernisse 
des  § 100  ohne  Rticksicht  auf  die  Eigentumsverhaltnisse  erftillt 
werden.  “ Diese  Hofgemeinschaft  ist  in  den  3 sachsischen  Gross- 
stadten  und  in  mehreren  kl einen  Stadten,  z.  B.  in  Plauen,  eben- 
falls  nach  den  Ortsgesetzen  zulassig.  Wenn  auch  einerseits  solche 
Hofgemeinschaften  die  notige  Licht-  und  Luftzufuhr  in  ausreichendem 
Masse  garantieren,  so  ist  doch  die  wirtschaftliche  Folge  dieser 
Bestimmungen,  dass  dadurch  grossere  Grundstiicksparzellen  besser 
baulich  ausgenutzt  werden  konnen,  als  kleinere.  Infolgedessen 
wird  sich  eine  grossere  Kapitalanlage  besser  verzinsen  als  eine 
kleinere.  Diese  Bestimmung  spielt  daher  die  Bauthatigkeit  immer 
mehr  in  die  Hande  des  grosskapitalistischen  Unternehmers  und 
reduziert  die  Zahl  der  kleineren  Bauunternehmer  und  Hausbesitzer. 

Wenn  das  allgemeine  sachsische  Baugesetz  den  Kommnnen 
auch  die  Verpflichtung  zur  Aufstellung  yon  Bebauung splanen 
auferlegt,  so  sagt  es  doch  nichts  liber  den  Gebietsumfang,  der 
durch  dieselben  der  Bebauung  erschlossen  werden  soli.  Es  diirfte 
nicht  in  dem  Belieben  der  Gemeinden  stehen,  diese  Bebauungs- 
plane  erst  aufzustellen,  wenn  ein  dringendes  Bediirfnis  nach  neuen 
Wohnungen  vorliegt,  sondern  der  Plan  miisste  Yorsorge  treffen, 
dass  fiir  absehbare  Zeit  das  erschlossene  Terrain  gewissermassen 
im  Ueberfluss  den  Baulustigen  zur  Verfiigung  steht.  Eine  reich- 
liche  Menge  yon  Bauland  wiirde  natiirlicherweise  geeignet  sein, 
die  Mietcn  zu  yerbilligen  und  in  etwas  das  Monopol  der  Bauland- 
eigentiimer  zu  brechen.  Eine  weitere  Aufgabe  der  Stadtgemeinde 
wird  sein,  das  im  Bebauungsplan  einbezogene  Terrain  moglichst 
schnell  durch  Strassenanlagen  aufzuschliessen,  denn  sonst  kommt 
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stets  nur  das  unmittelbar  an  das  bebaute  Terrain  anstossende 
Banland  in  Frage.  Ein  Bau  von  weiter  entfernteren  Hausern 
wird  leicht  durch  Mangel  an  offentlichen  Verkehrsmitteln  gehindert, 
nnd  solche  Hauser  fin  den  schwer  Mieter.  Die  Kontrakte  mit 
Strassenbahngesellschaften  sind  demnach  so  zu  gestalten,  dass  die 
Gesellschaften  gezwungen  sind,  ihre  Fahrten  auch  nach  Gegenden 
auszudehnen,  die  noch  keinen  rentablen  Yerkehr  versprechen.  Im 
allgemeinen  scheuen  sich  die  Gemeinden  vor  Strassenanlagen, 
welche  voraussichtlich  langere  Zeit  unbebaut  bleiben,  denn  erstens 
yerliert  die  Gemeinde  auf  langere  Zeit  die  Zinsen  ftir  das  Anlage- 
kapital,  und  dann  fordern  diese  Strassen  laufende  Unterhaltskosten 
ftir  Instandhaltung,  Bewachung  und  Beleuchtung,  welche  noch 
nicht  durch  die  Steuerbeitrage  der  Anlieger  gedeckt  sind. 

Eine  richtige  Anwendung  der  in  dem  sachsischen  Baugesetz 
vorgesehenen  Moglichkeiten.  ftir  gewisse  Gebaudekategorien  Bau- 
erleichterungen  zu  gewahren,  wird  wohl  im  Stande  sein,  den 
in  den  sachsischen  Grossstadten  vorhandenen  relativen  Wohnungs- 
mangel  wenn  nicht  zu  beseitigen,  so  doch  zu  lindern.  Wird  die 
Herstellung  von  kleinen  Wohnungen  fur  die  unteren  Klassen 
gegentiber  dem  Herstellungspreis  von  grossen  Wohnungen  ver- 
billigt,  und  werden  die  Nachteile,  welche  solche  Hauser  mit  kleinen 
Wohnungen  ftir  den  Unternehmer  mit  sich  bringen,  dadurch  auf- 
gewogen,  so  wird  sich  bald  das  Unternehmertum  dem  Bau  der 
rentabler  gewordenen  Wohnhauser  ftir  die  unteren  Klassen  wieder 
zuwenden. 

Die  besprochenen  gesetzlichen  und  polizeilichen  Massnahmen 
konnen  nun  wohl  dazu  dienen,  den  relativen  Wohnungsmangel  zu 
lindern  und  die  Beschaffenheit  der  Wohnungen  selbst,  wie  auch 
die  Art  ihrer  Benutzung  zu  bessern,  auf  die  Gestaltung  der  Miets- 
preise  aber  haben  sie  nur  einen  geringen  Einfluss.  Im  allgemeinen 
werden  diese  Massnahmen,  besonders  die  Verhinderung  einer  in- 
tensiven  Bodenausnutzung,  die  Herstellungskosten  der  Gebaude 
und  damit  die  Mieten  eher  erhohen,  als  erniedrigen. J)  Immerhin 
liegt  schon  in  der  Beschrankung  der  Bodenspekulation,  in  der 
bygienischen  und  sittlichen  Besserung  der  Wohnungsverhaltnisse 
ein  sozial-ethischer  Gewinn,  der  besonders  den  unteren  Klassen  zu 
gute  kommt.  Um  dem  spekulativen  Steigen  der  Mieten  Einhalt 
zu  gebieten,  wird  es  notig  sein,  die  Herstellung  von  Wohnungen 
direkt  zu  fordern,  um  der  Nachfrage  ein  hoheres  Angebot  gegen- 


A)  Wahrend  Dr.  Abele  (weitraumiger  Stadtebau  und  Wohnungsfrage, 
Stuttgart  1900,  S.  22)  von  der  Einfiihrung  des  weitraumigen  Stadtebaues 
allein  schon  eine  Verbilligung  der  Mieten  erwartet,  hat  C.  Hugo  (weit- 
raumiger Stadtebau  und  Wohnungsfrage  „Neue  Zeit“  1901  No.  26,  S.  823) 
richtig  bemerkt,  dass  derMietpreis  einer  Wohnung  besonders  davon  abhangt, 
bis  zu  welcher  Ausdehnung  der  Monopolcharakter  der  Ware  Wohnung  von 
ihrem  Besitzer  ausgenu+zt  werden  kann,  welche  Ausnutzung  auf  Grund  von 
Angebot  und  Nachfrage  geregelt  wird. 
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iiber  stellen  zu  konnen  und  so  einen  Druck  anf  die  Preise  aus- 
zuiiben.  Demnach  ist  es  auch  eine  Aufgabe  von  Staat  und  Ge- 
meinde,  jede  Art  der  Wohnungsproduktion,  nicht  nur  die  gemein- 
niitzige,  zu  unterstiitzen  und  die  Baukosten  dadurch  zu  verringern, 
dass  der  Bauthatigkoit  ein  billiger  und  leicht  zu  beschaffender 
Kredit  zur  Verfugung  gestellt  wird.  Die  aus  steigenden  Arbeits- 
lohnen  und  damit  steigenden  Baumaterialienpreisen  resultierende 
Baukosten-  und  Mietserhohung  ist  jedoch  berechtigt  und  leicht 
zu  tragen. 


Kap.  3. 

Die  gemeinnutzige  Bauthatigkeit 

§20.  Begriff  und  Trager  der  gemeinnlitzigen  Bauthatigkeit. 

Die  Begriffsbestimmung  des  „gemeinniitzigen  Wohnungsbaues“ 
ist  bisher  nirgends  in  allgemein  giltiger  Weise  festgelegt  worden. 
Im  allgemeinen  yersteht  man  darunter  diejenige  Wohnungsproduk- 
tion,  welche  ausschliesslich  die  Verbessernng  der  Wohnungsver- 
haltnisse  der  unteren  Klassen,  ohne  die  Nebenabsicht  des  Erwerbs, 
bezweckt.  Die  Gemeinniitzigkeit  wird  von  der  Allgemeinen 
Knappschaftskasse  in  Freiberg  i/S.  und  der  Arbeiterpensionskasse 
der  Koniglich  Sachsischen  Staatseisenbahnen  als  gewahrt  an- 
gesehen,  wenn  der  betreffende  Bauunternehmer  iiberhaupt  nur 
gesunde  nnd  billige  Wohnungen  fiir  die  Arbeiterbevolkerung  be- 
schaffen  will.  — Andere  Behorden  balten  fiir  die  Wahrung  der 
Gemeinniitzigkeit  des  Unternehmens  noch  gewisse  Beschrankungen 
fiir  notwendig,  dergestalt,  dass  die  Mieten  eine  mit  dem  Her- 
stellungswert  der  betreffenden  Hauser  iibereinstimmende  Hohe 
nicht  iiberschreiten  diirfen  und  dass  Vorkehrungen  getroffen  sind, 
durch  welche  die  Hauser  der  Spekulation  entzogen  werden.1  2) 
Wichtig  ist  auch?  dass  fiir  die  Benutzung  der  Wohnungen  Be- 
stimmungen  yorhanden  sind , welche  die  sittliche  und  sanitare 
Wohlfahrt  der  Bewohner  gewahrleisten. 

Als  Trager  der  gemeinniitzigen  Bauthatigkeit  kommen  vor- 
nehmlich 

1.  die  Baugenossenschaften  und  Bauyereine 

2.  Aktienbaugesellschaften 

3.  Stiftungen  und  Private 

und  4.  Arbeitgeber 


1)  C.  J.  Fuchs  im  Hdwbck.  der.  Staatswissenscliaft  2.  Auflage  7.  B, 
Seite  357. 

2)  „Die  Landesversicherungsanstalt  „Rheinprovinzu  erachtet  die  Gemeiu- 
niitzigkeit  von  JBauyereinen  dann  als  gegeben,  wenn  deren  Statuten  den 
Auforderungen  entsprechen,  welche  das  preussisclie  Stempelgesetz  vom  31.  7. 
95  und  das  preussische  Ausfiihrungsgesetz  vom  Biirgerlichen  Gesetzbuch  in 
Artikel  36  an  die  Gewahr  von  Stempel-  und  Gerichtskostenireiheit  kniipfen.“ 
Brandts  „Beschaffung  der  Geldmittel  fiir  die  gemeinnutzige  Bauthatigkeitu. 
Schriften  des  Vereius  fib-  Sozial-Politik  XCVI  Seite  124. 
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in  Frage.  Als  Arbeitgeber,  die  gemeinniitzigen  Wohnungsbau 
betreiben,  treten  sowohl  Private,  als  Gemeinde  und  Staat  auf. 


Unter  all  den  Mitteln,  mit  denen  das  Wohnnngsproblem  zu 
losen  versucht  ist,  nimmt  die  organisierte  Selbsthiilfe,  wie 
sie  in  den  Baugenossenschaften  zum  Ausdruck  gelangt,  wohl  die 
hervorragendste  Stellnng  ein.  Nach  der  Begriffsbestimmung  im 
Genossenschaftsgesetz  vom  1.  5.  1889  sind  Baugenossenschaften 
Gesellschaften  von  nicht  gescklossener  Mitgliederzahl  zur  Her- 
stellung  von  Wohnungen  mittelst  gemeinschaftlichen  Geschafts- 
betriebs  der  Mitglieder.  — Die  Baugenossenschaft  ist  eine  der 
vielen  Unterarten  der  vor  5 -Jahrzehnten  von  Schulze-Delitzsch 
ins  Leben  gerufenen  modernen  genossenschaftlichen  Organisationen. 

Der  Rechtsbegriff  der  Genossenschaft  ist  ein  durchaus  deutsch- 
rechtlicher. !)  Gierke  sieht  als  Genossenschaften  alle  deutsch- 
rechtlichen  Korperschaften  an,  d.  h.  alle  Vereine  mit  selbstandiger 
Rechtspersonlichkeit  unter  Ausschluss  von  Staat  und  Gemeinde.  — 
Nur  bei  den  germanischen  Yolkern  war  bei  der  langsamen  Ent- 
wicklung  der  Staatsidee  und  der  Obrigkeit  die  fur  die  Institution 
der  Genossenschaft  erforderliche  Selbstandigkeit  vorhanden.  Anderer- 
seits  veranlasste  die  Einzelnen  die  Unsicherheit  der  Rechts-  und 
Wirtschaftsverhaltnisse  zu  innigerem  Zusammenschluss.  Wahrend 
die  alteren  deutschen  genossenschaftlichen  Yereinigungen,  die 
Ziinfte,  die  Hansa,  die  landlichen  Marktgemeinden,  die  mittelalter- 
lichen  Stadte,  welche  eine  durchaus  genossenschaftliche  Verfassung 
hatten,  neben  wirtschaftlichen  meist  auch  politische  Zwecke  ver- 
folgten,  haben  die  meisten  modernen  Genossenschaften  einen  rein 
wirtschaftlichen  Charakter.  Schulze-Delitzsch  hat  den  alten 
deutschen  genossenschaftlichen  Gedanken  den  modernen  Yerhalt- 
nissen  und  Bediirfnissen  angepasst,  und  in  den  letzten  Jahrzehnten 
haben  die  freien  wirtschaftlichen  Associationen  eine  solche  Aus- 
breitung  gefunden,  dass  sie  der  ganzen  modernen  Yolks wirtschaft 
ihren  eigenartigen  Charakter  gegeben  haben  und  bereits  ernstlich 
die  Frage  erortert  wird,  wo  eine  Grenze  fur  das  Genossenschafts- 
wesen  zu  linden  ist.  — Das  Wesen  der  modernen  Erwerbs-  und 
Wirtschaftsgenossenschaft  beruht  neben  der  Kapitalsvereinigung 
auf  der  Ausschaltung  von  Arbeitskraften.  Die  Genossenschaft 
stellt  eine  Art  Grossbetrieb  dar,  und  mit  Hiilfe  der  genossenschaft- 
lichen Yereinigung  wollen  sich  die  Mitglieder  alle  Vorteile  des 
Grossbetriebes  sichern. 

Die  Baugenossenschaftsbewegung  kam  in  Deutschland  in  den 
70er  Jahren  in  Fluss  und  erlangte  in  kurzer  Zeit  eine  erhebliche 
Ausbreitung.  Dann  aber  trat  ein  Riickgang  ein,  und  erst  durch 


x)  Gr.  Gross,  im  flandworterbuch  der  Staatswissenschaften  2.  Auflage, 
4.  Bd.  S.  169. 
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die  Zulassung  der  beschrankten  Haftpflicht  durch  die  Genossen- 
schaftsgesetzgebung  von  1889  und  die  Forderung,  welche  die  Bau- 
genossenschaften  durch  die  Versicheruugsanstalten  erfuhren,  nahm 
die  Bewegung  den  Aufschwung,  den  wir  in  den  letzten  Jahren 
beobachten  konnen.  Bereits  ftthlen  sicb  die  Haus-  und  Grund- 
besitzer  von  der  Ausbreitung  der  Baugenossenscbaften  bedroht  und 
in  Sachsen  macht  sich  besonders  in  der  Dresdner  Stadtverordneten- 
yersammlung  gegen  sie  eine  lebhafte  Agitation  geltend* 1).  Wah- 
rend  in  Deutschland  im  Jahre  1870  nur  3 Baugenossenschaften 
bestanden,  bat  ihre  Zahl  nacb  den  Listen  des  allgemeinen  Ver- 
bandes  deutscher  Baugenossenschaften  bis  1901  sich  auf  385 
vermehrt. 

Ueber  ihre  allmahliche  Ausbreitung  nach  Zulassung  der  be- 
schrankten Haftpflicht  geben  folgende  Zahlen  einen  guten  Ueberblick. 


In  Deutschland  gab  es  Baugenossenschaften  mit: 

unbeschrankter  beschr.  Haftung  zusammen 

1889 

28 

— 

28 

1890 

31 

7 

38 

1891 

26 

24 

50 

1892 

19 

36 

55 

1893 

17 

60 

77 

1894 

16 

85 

101 

1895 

16 

108 

124 

1896 

13 

119 

135 

1897 

14 

151 

165 

1898 

13 

179 

192 

1899 

11 

233 

244 

1900 

13 

309 

322 

1901 

12 

373 

385 

In  Sachsen  haben  die  Baugenossenschaften  bisher  eine  ver- 
haltnismassige  geringe  Yerbreitung  gefunden. 

Die  meisten  Baugenossenschaften  treten  in  der  Form  der 
Spar-  und  Bauvereine  auf,  doch  ist  der  thatsachliche  Unter- 
schied  zwischen  diesen  und  den  Baugenossenschaften  in  engerem 
Sinne  zu  verwischt,  um  noch  anders,  als  nur  im  Namen  liegend, 
bezeichnet  zu  werden.  Dagegen  unterscheidet  man  innerhalb  der 
Baugenossenschaftsbewegung  3 Formen.  Die  eine  will  ihren  Mit- 
gliedern  Hauser  zum  Eigentum  verschaffen,  die  andere  behiilt  die 
erbauten  Hauser  im  gemeinschaftlichen  Besitz  und  erstellt  ihren 


9 [Anmerkung]:  In  der  Zeitschrift  „der  Wohnungsmieter“  No.  5 vom 

1.  5.  1900  findet  sich  folgende  Stelle:  In  der  neuesten  Nummer  der  deutschen 
Hausbesitzerzeitung  lesen  wir:  Kurz  vor  Sehluss  der  Kedaction  erhalten  wir 
die  Mitteilung,  dass  der  rheinisch-westlalische  Verband  stadtischer  Haus-  und 
Grundbesitzervereine  eine  Petition  an  das  preussische  Abgeordnetenhaus  ge- 
richtet  hat,  in  welcher  er  unter  Anfiihrung  eines  geradezu  erdriickenden 
Materials  die  Gemeingefahrlickkeit  der  Baugenossenschaften  nachweist  und 
um  Schutz  der  Privatthatigkeit  durch  einschraukende  Massnahmen  gegen  die 
Ueberhandnahme  der  Baugenossenschaften  bittet. 
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Mitgliedern  billige  Mietwohnungen ; die  dritte  endlich,  das  soge- 
nannte  gemischte  System,  iiberlasst  ibren  Mitgliedern  die  erbauten 
Hauser  entweder  als  Eigentum  oder  zur  Miete. 

KOnnen  auch  zunachst  die  Baugenossenschaften,  welche  den 
Baugrund,  genau  wie  jeder  Privatunternehmer,  nach  den  jetzigen 
Preisnormierungen  bezahlen  miissen,  die  Wohnungen  ihren  Mit- 
gliedern yon  besonderen  Fallen  abgesehen,  nicht  viel  billiger  her- 
stellen  wie  die  Privatbauthatigkeit,  so  ist  doch  wohl  denkbar,  dass 
sie  bei  zunehmender  Yerbreitung  und  angesichts  der  in  der  Regel 
statutarischen  Ausschliessung  von  Mietsteigerungen  fahig  sind,  einen 
rEinfluss  auf  die  allgemeine  Mietpreisregulierung  auszutiben.  Fiir 
Miinchen-Gladbach,  wo  die  dortige  gemeinniitzige  Baugesellschaft, 
allerdings  ein  Aktien-Unternehmen,  bereits  liber  500  Hauser  er- 
baut  hat  und  ca.  1/6  der  gesamten  Arbeiterbevolkerung  beherbergt, 
ist  diese  Gesellschaft  bereits  zum  Mietregulator  geworden,  sodass 
sicb  dort  die  Mieten  in  angemessenen  Grenzen  bewegen.  Wahrend 
die  Privatbauunternehmer  den  Bediirfnissen  in  Bezug  auf  Grosse 
und  Ausstattung  der  Wohnungen  wenig  Recbnung  tragen,  werden 
die  Baugenossenschaften,  da  die  Mitglieder  ja  selbst  an  der  Be- 
friedigung  ihres  Wohnbedtirfnisses  mitschaffen,  die  von  ibnen  er- 
bauten Wohnungen  ganz  den  individuellen  Anspriichen  ihrer  Mit- 
glieder entsprechend  herstellen  konnen. 

Der  Ausbreitung  der  Baugenossenschaften  hat  bisher  als 
grosstes  Hindernis  die  Schwierigkeit  der  Kreditbeschaffung  ent- 
gegengestanden.  Dieser  Umstand  hat  sie  oft  mit  dem  Prinzipe 
der  Selbsthtiife  brechen  lassen,  um  Untersttitzungen  und  Geschenke 
von  Seiten  Privater,  Kommunen  und  des  Staates  anzunehmen, 
denen  immerhin  ein  wohlthatiger  Charakter  anhaftet.  Da  alle 
sozial-politischen  Massnahmen  stets  die  Wiirde  des  Staatsburgers 
wahren  sollen  und  nicht  als  Wohlthaten,  sondern  als  wohlerwor- 
benes  Recht  des  Einzelnen  gelten  miissen,  so  ist  dieser  Weg,  den 
z.  B.  auch  der  Dresdner  Spar-  und  Bauverein  eingeschlagen  hat, 
immerhin  bedenklich  und  kann  hochstens  als  Uebergangsmassregel 
in  Frage  kommen.  Dagegen  sind  die  Vorschlage,  den  Baugenossen- 
schaften auf  Grund  der  hoheren  Sicherheit,  die  sie  mit  ihrem 
Gemeinbesitz  zu  bieten  vermogen,  Kredit  aus  offentlichen  Kassen 
zu  bewilligen,  mit  Freuden  zu  begriissen.  Yom  Yorstande  des 
Yerbandes  deutscher  Baugenossenschaften  wird  privatim  mitgeteilt, 
dass  es  Ende  1901  im  Konigreich  Sachsen  im  ganzen  11  Bau- 
genossenschaften gab  und  zwar: 

1.  In  Dresden,  der  Dresdner  Spar-  und  Bauverein 

2.  „ Leipzig,  der  Leipziger  Spar-  und  Bauverein  und 

3.  „ „ der  Bauverein  zur  Beschaffung  preiswerter 

Wohnungen 

4.  „ Chemnitz,  der  Spar-  und  Bauverein 

5.  „ Eppendorf,  der  Bauverein  fiir  Arbeiterwohnungen  und 

6.  „ „ die  Baugenossenschaft 

7.  „ Joketa,  „ „ 
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8.  In  Meissen,  der  Bauverein 

9.  „ „ der  Arbeiterbauverein 

10.  „ Mittweida,  die  gemeinniitzige  Bangesellschaft 

11.  „ Wahren  b/Leipzig,  der  Arbeiterwohnungsverein  fiir 

Leipzig  und  Umgegend. 

Yon  diesen  ist  die  Genossenschaft  zn  Wahren  bereits  wieder 
aufgelost  worden.  Anch  der  Meissener  Bauverein  befindet  sich 
in  Liquidation.  Die  gemeinniitzige  Gesellschaft  zu  Mittweida 
terner  ist  keine  allgemeine  Genossenschaft,  sondern  wurde  von 
einigen  Firmen  nur  zu  dem  Zwecke  gegrundet,  fiir  ihre  Arbeiter 
Wohnungen  zu  schaffen.  — Inzwischen  sind  die  Anteile  haupt- 
sachlich  in  einer  Hand  vereinigt. 

Ausser  den  oben  genannten  existiert  in  Chemnitz  noch  der 
Bauverein  „Eigener  Herd“,  welcher  1885  gegrundet  ist,  der  seine 
Hauser  den  Mitgliedern  vermietet  oder  verkauft,  sich  jedoch,  um 
spekulativer  Ausntitzung  vorzubeugen,  ein  Yerkaufsrecht  zu  be- 
stimmtem  Preise  vorbehalt.  In  Dresden  wurde  ferner  im  Jahre 
1898  von  einer  Freimaurerloge  die  Baugenossenschaft  „Schwerter- 
heim“  gegrundet.  Ueberdies  haben  einige  sachsische  Mietervereine, 
z.  B.  der  Dresdner  und  Plauener  Mieterverein,  auf  genossenschaft- 
licher  Grundlage  mit  der  Erstellung  von  Wohnungen  fur  ihre  Mit- 
glieder  begonnen. 

Die  umfassendste  Thatigkeit  haben  bisher  die  Spar-  und  Bau- 
vereine  zu  Dresden  und  Leipzig  entwickelt. 

Der  Dresdner  Verein  wurde  im  Jahre  1898  gegrundet  und 
zahlte  am  1.  1.  1902  901  Mitglieder  *).  Ein  Blick  auf  die  Mit- 
gliederliste  des  Yereins  zeigt,  wie  sehr  Baugenossenschaften  ge- 
eignet  sind,  alle  Bevolkerungsschichten  zu  einem  Zwecke  zu  ver- 
einen  und  sie  so  einander  naher  zu  bringen.  Nach  Beruf  und 
Lebensstellung  verteilen  sich  diese  901  Mitglieder,  wozu  noch  57 
im  Laufe  des  Jahres  ausgeschiedene  Genossen  zu  rechnen  sind,  auf 

1.  Gelehrte  Berufe,  hohere  Beamte,  Offiziere  und  Private  mit  79 

2.  Unterbeamte  und  Angestellte  des  Staats  und  der  Gemeinde  256 

3.  Land-,  Forst-  und  Bergwirtschaft 

a)  Selbstandige  4 

b)  Angestellte  5 

c)  Arbeiter  6 = 15 

4.  Industrie-  und  Bauwesen 


b) 

c) 

5.  Handel,  Verkehr  und  Gewerbe 

a) 

b) 

c) 


53 

68 

233  = 

113 

67 

74  = 


354 


254 


958 
— 57 


0 Geschaftsbericlit  des  Dresdner  Spar-  u.  Bauvereins  1901. 
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Aus  dieser  Zusammenstellung  sieht  man,  dass  dem  Dresdner 
Spar-  nnd  Bauverein  nicht  weniger  wie  249  Personen  angehoren, 
welch e anscheinend  nur  im  Interesse  der  Fordernng  der  gemein- 
ntitzigen  Ziele  der  ganzen  Bewegung  beigetreten  sind.  Sie  ver- 
mehren  dnrch  Uebernahme  von  Anteilscheinen  die  Kapitalkraft 
der  Genossenschaft  nnd  erledigen  einen  erheblichen  Teil  der  Ver- 
waltungsgeschafte  ehrenamtlich.  Der  einzelne  Anteil  ist  anf  200 
Mark  festgesetzt.  Den  Angehorigen  minderbemittelter  Volks- 
schichten  ist  die  Zugehorigkeit  zur  Genossenschaft  dnrch  die 
statutarischen  Bestimmungen  erleichtert,  dass  die  Geschaftsanteile 
ahch  in  wochentlichen  Beitragen  von  je  50  Pfennigen  erworben 
werden  konnen.  Um  diese  Art  der  Zahlung  den  Genossen  weniger 
beschwerlich  zu  machen,  hatte  diese  Genossenschaft  iiber  die  ganze 
Stadt  nnd  die  Vororte  zerstreut  Zahlstellen  eingerichtet,  aber,  — 
nnd  das  wirft  ein  Licht  auf  die  Einkommensverhaltnisse  und  da- 
unt auf  die  soziale  Stellnng  vieler  Genossen  — es  stellte  sich 
heraus,  „dass  eine  grossere  Anzahl  von  Genossen  bei  ausschliess- 
licher  Verweisung  auf  die  Benutznng  der  Zahlstellen  leicht  in 
Ruckstand  nnd  Schwierigkeiten  gerieten,  sie  blieben  die  Betrage 
schuldig,  die  dann  allmahlig  derartig  anwnchsen,  dass  die  Genossen 
bei  aller  Bereitwilligkeit  nicht  mehr  in  der  Lage  waren,  ihren 
Yerpflichtnngen  nachzukommen“. x) 

In  Gemassheit  des  § 8 IV.  Abschnitt  der  Satzungen  mussten 
ans  diesem  Grnnde  im  Jahre  1899  nicht  weniger  als  73  Spar- 
genossen  zum  Anstritt  veranlasst  werden.  Die  Zahlstellen  sind 
daher  wieder  aufgehoben  worden,  und  die  Einsammlung  der  Bei- 
trage  erfolgt  jetzt  durch  Kassenboten.  — Durch  den  geringen 
Mindestbeitrag  von  fiinfzig  Pfennigen  pro  Woche  ist  nun  den 
armeren  Bevolkerungsschichten  die  Beteiligung  an  der  Genossen- 
schaft ermoglicht;  andererseits  konnen  die  wohlhabenderen  Kreise 
die  gemeinniitzigen  Bestrebungen  des  Vereins  in  hoherem  Masse 
unterstutzen,  als  bei  anderen  Baugenossenschaften,  denn  dem 
einzelnen  Genossen  ist  der  Erwerb  bis  zn  100  Geschaftsanteilen 
(=  20000  Mark  gestattet.  Die  Geschaftsanteile  werden  bis  znm 
Hochstbetrag  von  4 °/0  verzinst.  Die  Dividenden  werden  den 
Spargenossen  solange  gutgeschrieben,  bis  der  einzelne  Anteil  voll 
bezahlt  ist. 

Die  anf  Selbsthiilfe  beruhenden  Bangenossenschaften  kennen 
im  allgemeinen  nur  eine  Art  der  Geldbeschaffung,  die  Inanspruch- 
nahme  hypothekarischen  Kredits,  wenn  sie  auclr  der  Schenknng 
fast  gleichkommende  Darlehn  zn  niedrigerem  Zinsfnss  als  dem 
ortsiiblichen  nicht  verschmahen.  Der  Dresdner  Verein  kennt  noch 
eine  andere  Art,  die  reine  Schenkung.  Anf  Verwendung  des 
Vorstandes  der  Genossenschaft  hin  sind  ihr  wahrend  der  vier 
Jahre  ihres  Bestehens  Znwendungen  in  der  Hohe  von  iiber  25 °/0 
der  Gesamtsumme  der  Einzahlnngen  der  Genossen  gemacht  worden. 

*)  Vergl.  Geschaftsbericht  des  Dresdn.  Spar-  und  Bauvereins  1900,  S.  10. 
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Bei  diesen  Zuwendungen  ist  zu  unterscheiden  zwischen  ein- 
maligen  Schenkungen,  denen  gar  keine  Gegenleistung  der  Ge- 
nossenschaft  gegeniibersteht,  und  Annuitaten,  vertragsmassig,  all- 
jahrlich  wiederkehrenden  Zahlungen  an  die  Genossenschaft,  welche 
dadurch  yerpflichtet  wird,  dem  Schenkgeber  das  Patronatsrecht 
liber  eine  gewisse  Anzahl  von  Genossenschaftswohnimgen  einzu- 
raumen.  Der  Arbeitgeber,  der  sich  z.  B.  yerpflichtet,  an  die  Ge- 
nossenschaft auf  die  Daner  yon  zehn  Jahren  jahrlich  200  Mark 
zu  zahlen,  erhalt  das  standige  Patronatsrecht  liber  eine  Genossen- 
schaftswohnung,  d.  h.  er  hat  das  Recht,  diejenige  Person  zu  be- 
zeichnen,  der  die  Wohnung  yermietet  werden  muss.  Die  be- 
treffende  Person  muss  aber  Genosse  sein  oder  werden.  Fiir  den 
so  bezeichneten  Genossen  besteht  der  Yorteil  in  der  Bevorzugung 
yor  den  iibrigen  Genossen.  Ihm  steht  sofort  eine  Genossenschafts- 
wohnung  zur  Verfiigung,  auch  wenn  er  eben  erst  in  die  Ge- 
nossenschaft eingetreten  ist,  wahrend  die  iibrigen  Genossen  warten 
miissen,  bis  in  der  Yergebung  der  Wohnungen  die  Reihe  an  sie 
kommt.  Das  Patronatsrecht  iibt  der  Arbeitgeber  natiirlich  zu 
Gunsten  seiner  eigenen  Arbeiter  aus.  Die  Kiindigung  des  Arbeits- 
verhaltnisses  hat  indes  zugleich  die  Kiindigung  der  Patronats- 
wohnung  zur  Folge,  der  betreffende  Genosse  tritt  dann  in  die 
Reihe  der  iibrigen  Genossen  zuriick.  Dadurch  wird  mit  dem 
Prinzipe  der  Baugenossenschaften,  ihren  Mitgliedern  feste,  un- 
kiindbare  Wohnungen  zu  yerschaffen,  gebrochen  und  ein  Ab- 
hangigkeitsverhaltnis  vom  Arbeitgeber  geschaffen,  genau  wie  es 
bei  den  yom  Arbeitgeber  selbst  erstellten  Wohnungen  besteht. *) 
Auch  fiir  Solche,  die  nicht  Arbeitgeber  sind,  ist  die  Moglichkeit 
der  Erwerbung  eines  Patron atsrechts  gegeben,  nur  ist  es  in  diesem 
Falle  bei  gleichen  Zahlungen  auf  50  Jahre  beschrankt  und  zwar 
in  der  Erwagung,  „dass  eine  langere  Bindung  des  Vereins  in  der 
Regel  von  dem  Stifter  bei  seinem  Eintreten  fiir  das  gemeinniitzige 
Unternehmen  nicht  beabsichtigt  sein  werde“. 

Fiir  den  Arbeitgeber,  der  WohnungsfUrsorge  fiir  seine  Arbeiter 
treffen  will,  ist  entschieden  dieser  Anschluss  an  eine  Baugenossen- 
schaft  mebr  zu  empfehlen  als  die  Selbstherstellung  yon  Wohnungen. 
Der  Arbeitnehmer,  welcher  in  solchen,  von  dem  Arbeitgeber  selbst 
gebauten  Hausern  wohnt,  wird  selten  die  ihm  gewahrte  Wohlthat 
als  solche  empfinden,  sondern  ihm  wird  vielmehr  die  mit  der  An- 
nahme  der  Wohnung  verbundene  vermehrte  Abhangigkeit  vom 
Arbeitgeber  driickend  zum  Bewusstsein  kommen;  statt  der  er- 
hofften  sozial-ethischen,  versohnenden  Wirkung,  wird  eher  das 
Gegenteil,  die  Verscharfung  der  Klassengegensatze  erreicht.  Ueber- 
dies  werden  die  vom  Arbeitgeber  erbauten  Hauser  meist  kolonie- 
artig  zusammengedrangt  sein,  wahrend  die  Genossenschafts- 


0 Thor  wart,  die  Beschaffung  erweiterten  Kredits  fiir  gemeinniitzige 
Bauthatigkeit  durch  Erschliessung  des  Erwerbskapitals.  A.  Detloffs  Verlag 
1900.  S.  43. 
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wohnungen  in  alien  Stadtgegenden  errichtet  werden  konnen  und 
dadurch  der  traurige  Armutscharakter,  der  solchen  Arbeiteran- 
siedelungen  meist  anhaftet,  yermieden  wird. 

Der  Mietpreis  der  vom  Dresdner  Spar-  nnd  Bauverein  her- 
gestellten  Wohnungen  ist  dank  der  ihm  gemaehten  Znwendungen 
im  Durchschnitt  10 — 15 °/0  billiger,  als  der  Preis  der  gleichen 
Wohnungen  in  derselben  Gegend. *)  Das  finanzielle  Resultat  des 
Unternehmens  ist  ausserst  giinstig.  Der  zum  Selbstkostenpreis 
eingestellte  Grundbesitz  der  Genossenschaft  und  die  iibrigen  ihr 
zur  Yerfugung  stehenden  Werte,  Bankguthaben  und  Reservefonds 
ypn  insgesammt  793000  Mark,  iibersteigt  die  Summe  der  Hypo- 
theken  und  yoll  einbezahlten  Anteilscheine  von  insgesamt  645000 
Mark,  deren  Verzinsung  zu  4°/0  durch  die  Mietszinsen  und  Zinsen 
des  Bankguthabens  allein  schon  gedeckt  ist,  um  rund  148000 
Mark.  Dank  der  ausserordentlichen  riihrigen  agitatorischen  Thatig- 
keit  des  Vorstandes  des  Dresdner  Spar-  und  Bauvereins,  Land- 
gerichtsdirektor  Dr.  Becker,  sind  die  Unterstiitzungen,  die  der 
Verein  erhalten  hat,  schon  recht  erhebliche  gewesen.  Yon  der 
Landesversicherungsanstalt  und  yon  Privaten  sind  dem  Yerein 
billige  dreiprozentige  Darlehen  gewahrt  worden.  Auch  yon  den 
2 Millionen  Mark,  welche  in  den  Etat  des  deutschen  Reiches  fur 
1901  zur  Unterstiitzung  gemeinniitziger  Berufsgenossenschaften 
eingestellt  worden  waren,  hat  der  Yerein  100000  Mark  als  drei- 
prozentiges,  mit  1 °/0  zu  amortisierendes  Darlehn  erhalten,* 2)  und 
er  hat  berechtigte  Hoffnungen,  yon  den  neuerlich  geforderten  4 
Millionen  wieder  ein  Darlehn  zu  bekommen.  Die  Petitionen  und 
Gesuche,  die  der  Yerein  sowohl  an  die  Stande,  wie  an  die  Stadt 
Dresden  erlassen  hat,  worin  er  um  Ueberlassung  yon  fiskalischem 
und  stadtischem  Terrain  im  Erbbau  bittet,  haben  bislang  noch 
keinen  Erfolg  gehabt.  Jedoch  hat  das  Konigliche  Einanzministerium 
im  Anfang  dieses  Jahres  dem  Yerein  einen  fur  seine  Zwecke  be- 
sonders  giinstig  gelegenen  Baublock  in  Dresden-Lobtau  gegen 
Barzahlung  des  iiber  eine  Viertel  Million  Mark  betragenden  Preises 
verkauft.  Es  ist  daher  mit  Sicherheit  anzunehmen,  dass  die  dort 
entstehende  neue  grossartige  Anlage  des  kraftig  emporstrebenden 
Yereins  gerade  denjenigen  Kreisen  zu  gute  kommen  wird,  welche 
unter  dem  Mangel  geeigneter  billiger  Wohnungen  besonders  zu 
leiden  haben.  Bis  Ende  Marz  1901  besass  der  Yerein  19  Hauser 
mit  123  Mietwohnungen,  von  denen  37  Patronatswohnungen 
waren.  Hierzu  muss  jedoch  bemerkt  werden,  dass  der  Verein  14 


0 Gesch.-Ber.  d.  Dresdner  Spar-  und  Bauvereins  1901  u.  Becker,  die 
Wohnungsfrage  u.  ihre  Losung  auf  baugenossenschaftl.  Wege,  Dresden 
1901.  S.  26. 

2)  Der  Verein  hat  dagegen  die  Verpflichtung  iibernommen,  einen  ent- 
sprechenden  Teil  der  neu  herzustellenden  Wohnungen  denjenigen  seiner  Ge- 
nossen  zu  iiberlassen,  dje  Beichspost-Unterbeamte  sind.  Das  Reich  hat  fur 
seine  den  verschied.  Baugenoss.  gewahrten  Darlehn  durchgangig  nur  2.  fly- 
potheken  verlangt  und  die  Beleihungsgrenze  auf  90°/0  des  Grundstiickwertes 
festgesetzt. 
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kleine  Hauser  mit  36  Wohnungen  von  dem  Bauverein  fiir  Arbeiter- 
wohuuugen  in  Kaditz  iibernommen  hat,  der  in  dem  Dresdner  Spar- 
und  Bauverein  aufging.  Die  neuerbauten  Hauser  enthalten  bei  sonst 
gleicher  Ausstattung  Wohnungen  in  den  verschiedensten  Grossen 
und  Kaumeinteilungen.  Jede  Wohnung  ist  vollig  abgeschlossen 
und  hat  eigenes  Wasserklosett,  sowie  Keller-  und  Bodenraume. 
Auch  gemeinsames  Waschhaus,  Mangelkammer  und  Doucheraume 
sind  vorhanden. 

Neben  dieser  Baugenossenschaft  hat  sich  ferner  in  Dresden 
der  allgemeine  Mietbewohnerverein,  E.  G.  m.  b.  H.,  auf  dem 
Gebiete  der  Wohnungserstellung  fiir  seine  Mitglieder  bethatigt. 
Bis  Ende  1898  waren  3 Hauser  mit  34  Wohnungen  errichtet. 

Der  Leipziger  Spar-  und  Bauverein  wies  am  1.  1.  1901 
einen  Mitgliederstand  von  400  Personen  auf.1)  Der  Geschafts- 
anteil  ist  hier  auf  300  Mark  festgesetzt.  Ebenso  hoch  belauft 
sich  die  Haftsumme  der  einzelnen  Mitglieder.  Die  Anteile  konnen 
ebenfalls  durch  ratenweise  Abzahlungen  erworben  werden.  Bis 
zum  1.  1.  1901  waren  419  Anteile  voll  bezahlt.  Die  Mitglieder 
setzen  sich  zusammen  aus 


Fabrikarbeitern 

136 

selbstandigen  Handwerkern  etc. 

76 

„ Kaufleuten 

24 

kaufmannischen  Gehilfen 

49 

unteren  Staats-  und  Gemeindebeamten 

85 

Privaten  u.  s.  w. 

30 

= 400 

Die  Genossenschaft  gehort  zum  sogenannten 

gemischten 

System,  d.  h.  sie  baut  ihre  Hauser  zum  Verkauf  oder  zur  Ver- 
mietung  an  ihre  Genossen.  Bis  zum  1.  1.  1901  wurden  78  Ein- 

familienhauser  und  12  Mietshauser  mit  zusamuien 

27  Wohnungen 

erbaut,  sodass  in  den  105  Wohnungen  bereits  rund  der  vierte 
Teil  aller  Mitglieder  untergebracht  werden  konnte.  Der  Her- 
stellungspreis  der  Erwerbshauser  betrug  856  742,06  Mark,  der- 
jenige  der  Mietshauser  180  354,79  Mark.  Erwahnenswert  ist, 
dass  in  dem  Geschaftsbericht  von  1900  der  Mangel  an  genossen- 
schaftlichem  Sinn  besonders  beklagt  wurde  und  festgestellt  wird, 
dass  den  Mitgliedern  aus  dem  Arbeiterstande  der  feste  Besitz 
eines  Grundstiickes  als  Eigentum  garnicht  erstrebenswert  er- 
scheint.  Die  Mieten  werden  auf  5 °/0  des  aufgewendeten  Kapitals 
fiir  die  nichtversicherungspflichtigen  Bewohner  festgesetzt  und 
auf  4°/0  fiir  die  versicherungspflichtigen.  Die  zur  Verteilung  ge- 
langende  Dividende  ist  auf  4 °/0  beschrankt.  Unterstutzt  wurde 
der  Leipziger  Spar-  und  Bauverein  besonders  durch  die  sachsische 
Landesversicherungsanstalt,  welche  ihm  verschiedene  zu  3 3/±  und 
41/2°/o  verzinsliche  Amortisationshypotheken  gewahrte.  Ausser- 


*)  Geschaftsbericht  d.  Leipziger  Spar-  und  Bauvereins  1901. 
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dem  waren  ihm  bis  zum  1.1.  1901  775  304,56  Mark  Spareinlagen 
anvertraut  worden. 

Der  Bauverein  zur  Beschaffung  preiswerter  Woh- 
nungen  in  Leipzig,  1898  gegriindet,  verschafft  nach  § 1 seiner 
Satzungen  seinen  Mitgliedern  innerhalb  des  Stadtgebietes  in  ge- 
sunden  Hausern,  welche  im  Gemeineigentum  bleiben,  ein  sicheres, 
festes  Heim.  Die  Wohnung  ist,  Erfiillung  der  Pflichten  dem  Yer- 
ein  gegentiber  yoransgesetzt,  unktindbar  und  kann  nnr  gesteigert 
werden,  wenn  Mehrausgaben  ftir  die  betreffenden  Wohn ungen 
notwendig  werden.  Die  Anteile  sind  auf  300  M.  bemessen,  und 
es  konnen  hochstens  5 Anteile  von  einem  Mitglied  erworben 
werden.  Die  Haftsumme  betragt  gleichfalls  300  M.  Bis  zu  einem 
Zehnteil  muss  der  Anteil  innerhalb  6 Monaten  eingezahlt  sein, 
der  Best  kann  in  wdchentlichen  Eaten  von  mindestens  1 Mark 
abgezahlt  werden.  Durch  Zahlung  yon  100  M.  auf  den  Geschafts- 
anteil  wird  der  Anspruch  auf  Zuteilung  einer  Vereinswohnung 
nach  Massgabe  der  vorhandenen  Wohnungen  erworben.  Zwischen 
mehreren  Bewerbern  entscheidet  das  Alter  der  Mitgliedschaft. 
Die  zur  Auszahlung  gelangende  Diyidende  ist  auf  3%  festgesetzt. 
Die  Kiindigungsfrist  belauft  sich  auf  6 Monate,  doch  konnen  mit 
Genehmigung  des  Vorstandes  die  eingezahlten  Beitrage  oder  An- 
teile an  ein  anderes  Mitglied  tibertragen  werden.  Im  Falle  der 
Liquidation  wird  dem  Rate  der  Stadt  Leipzig  das  yerbleibende 
Yermogen  zu  einem  moglichst  dem  Arbeiterstande  zu  gute  kom- 
menden  Zwecke  iibermittelt.  Unter  den  285  Mitgliedern  des  Yer- 
eins  Ende  1901  befanden  sich  nur  23  mit  der  Bezeichnung  als 
Arbeiter.  Dagegen  waren  liber  80  Handwerker,  yon  denen  die 
Mehrzahl  den  Meistertitel  fiihrte,  dann  stadtische  Beamte,  Lehrer, 
Eisenbahn-  und  Postbeamte,  Kaufleute,  Fabrikanten  und  Fabrik- 
direktoren  unter  den  Mitgliedern.  Daraus  ist  zu  entnehmen,  dass 
die  Yorteile  des  Yereins  nur  dem  hochstbezahlten  Arbeiter  und 
dem  kleinen  Mittelstande  zu  gute  kommen.  Um  die  Aufnahme 
hochyerzinslicher  Baugelder  auf  das  moglichste  zu  beschranken, 
hat  der  Bauyerein  im  Februar  1899  eine  Sparkasse  errichtet, 
welche  Einlagen  mit  4%  verzinst.  Bis  zum  31.  12.  1901  0 waren 
33  893,35  Mark  Geschaftsanteile  und  39  947,20  Mark  Sparein- 
lagen eingezahlt  worden.  Auch  giebt  der  Yerein  seit  1901 
Schuldscheine  aus,  welche  mit  5 °/0  zu  yerzinsen  sind,  und  fur  die 
der  Yerein  mit  seinem  ganzen  Yermogen  haftet.  Ende  1901  lau- 
teten  die  bereits  ausgegebenen  Schuldscheine  auf  einen  Betrag 
von  37  300  Mark.  Bis  Ende  1901  hat  der  Yerein  8 Wohnhauser 
mit  70  Wohnungen  errichtet.  Fiir  das  Jahr  1902  war  vom  Yer- 
ein die  Herstellung  yon  60  Wohnungen  projektiert.  Die  Miet- 
preise  der  Wohnungen  schwanken  je  nach  Grosse  zwischen  185 
und  650  Mark.  Im  Durchschnitt  kostet  jede  Wohnung  ungefahr 
350  Mark. 

Heschaftsbericht  d,  Yer.  zur  Beschaffung  preiswerter  Wohn.  in 
Leipzig  1902. 
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Der  Chemnitz er  Spar-  und  Bauverein  ist  erst  im  Jahre  1900 
vom  evangelischen  Arbeiterverein  in  Chemnitz  gegriindet  worden. 
Eine  bauliche  Thatigkeit  hat  er  bisher  noch  nicht  entfaltet.  Der 
Verein  hofft,  yon  der  Stadt  Chemnitz  durch  Ueberlassung  von 
stadtischem  Grund  und  Boden  im  Erbbau  unterstiitzt  zu  werden. 
Auch  yon  der  Landesversicherungsanstalt  und  dem  Reichsamt  des 
Innern  erwartet  der  Verein  materielle  Hiilfe.  Die  Satzungen  der 
Genossenschaft  geben  zwar  als  Zweck  des  Vereins  den  Erwerb 
und  Bau  yon  Wohnhausern  und  deren  moglichst  billige  Vermie- 
tung  an  Mitglieder  an,  doch  wird  auch  der  Verkauf  yon  Grund- 
stiicken  ftir  zulassig  erklart.  Der  Verein  b eh  alt  sich  aber  auf 
unbestimmte  Zeit  das  Vorkaufsrecht  yor.  Die  Anteile  sind  auf 
200  Mark  festgesetzt  und  konnen  in  wochentlichen  Teilzahlungen 
von  mindestens  50  Pfennigen  abgezahlt  werden.  Sie  sind  jeder- 
zeit  ubertragbar  und  unterliegen  einer  Kiindigungsfrist  von 
6 Monaten.  Ausserdem  ist  eine  Sparkasse  eingerichtet  worden, 
und  der  zur  Verteilung  gelangende  Reingewinn  ist  auf  4 °/0  be- 
schrankt. 

Der  aus  dem  Plauenschen  Mieterverein  hervorgegangene 
Bauverein  hat  bisher  18  Arbeiterwohnhauser  gebaut.  Die  alteren 
dieser  Wohnhauser  enthalten  145  Familienwohnungen  und  werden 
von  853  Personen  bewohnt.  Der  Meissner  Bauverein,  E.  G. 
m.  u.  H.,  der  fur  seine,  nur  aus  Angehorigen  der  Koniglichen 
Porzellanmanufaktur  bestehenden  Mitglieder,  zwei  Hauser  erbaut 
hatte,  konnte  wegen  Schwierigkeiten  in  der  Geldbeschaffung  nichts 
weiter  leisten  und  hat  seine  Auflosung  beschlossen. 

Von  den  tibrigen  in  Sachsen  existierenden  Baugenossen- 
schaften  ist  eine  nennenswerte  Thatigkeit  nicht  zu  berichten. 

Eine  weitere  Ausbreitung  der  Baugenossenschaften  und 
Unterstlitzung  derselben  durch  die  Kommune,  wie  durch  den 
Staat,  ist  sehr  zu  befurworten.  Wenn  auch  mit  Hiilfe  der  Bau- 
genossenschaften allein  die  Wohnungsfrage  nicht  zu  losen  ist,  so 
bilden  sie  doch  ein  vorztigliches  Mittel,  dem  akuten  relativen 
Wohnungsmangel  und  dem  Wohnungselend  zu  steuern  und  er- 
zieherisch  auf  die  unteren  Klassen  einzuwirken.  Durch  das  Bei- 
spiel  und  die  Konkurrenz  der  durch  die  Baugenossenschaften  her- 
gestellten  Hauser  wird  die  Privatbauthatigkeit  im  Laufe  der  Zeit 
sich  veranlasst  sehen,  die  Bediirfnisse  der  Bevolkerung  bei  Her- 
stellung  von  Wohnhausern  besser  zu  beriicksichtigen  als  dies  bis- 
her geschehen  ist.  Das  Grundubel  der  Wohnungsfrage,  die 
Bodenfrage,  wird  freilich  durch  sie  nicht  gelost.  Immerhin  sind 
die  einmal  den  Genossenschaften  gehorigen  Grundstiicke  wahrend 
des  Bestehens  der  Genossenschaft  der  Bodenspekulation  ent- 
zogen,  und  die  Zuwachsrente  kann  der  Genossenschaft  selbst  zu 
gute  kommen. 

Da  nun  aber  die  Steigerung  der  Grundrente  bei  steigender 
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Volkswirtschaft  ein  national-okonomisches  Gesetz  ist1),  so  sollten 
auch  die  Spar-  and  Bauvereine  nicht  ein  fur  allemal  die  Mieten 
festsetzen,  wodurch  Einzelnen  Yorteile  der  Lage  des  Geschaftes 
u.  s.  w.  gegeben  werden,  welche  derselbe  Zufall  (da  meist  das 
Loos  entscheidet)  dem  anderen  yersagt.  Die  Genossenschaften 
sollten  daher  die  Zuwachsrente  anerkennen  und  sich  eine  ange- 
messene  wohliiberlegte  Steigerung  der  Mieten  offen  halten.2) 

Wahrend  friiher  die  Sozialdemokraten,  besonders  Lasalle, 
das  Genossenschaftswesen  bekampften,  sehen  sie  jetzt  darin  einen 
Weg  zur  Losung  der  verschiedensten  Teile  der  sozialen  Frage. 
Sie  erwarten  diese  Losung  durch  die  Organisation  der  Produktion 
:auf  Grundlage  der  Produzenten.  — Das  Genossenschaftswesen, 
besonders  die  Baugenossenschaften,  ist  noch  sehr  des  Ausbaues 
fahig.  Wunschenswert  ware  ein  allgemeiner  Anschluss  an  den 
„Yerband  deutscher  Baugenossenschaften “ , um  durch  genaue 
statistische  Feststellungen  der  Erfolge  sowokl  die  Bichtung  zu  er- 
kennen,  in  der  das  Baugenossenschaftswesen  weiter  vorzugehen 
hatte,  als  auch  zur  weiteren  Yerbreitung  desselben  wichtige  agita- 
torische  Mittel  zu  liefern. 

In  Deutschland  ist  fast  nichts  von  Seiten  der  Baugenossen- 
schaften und  der  gemeinntitzigen  Bauthatigkeit  iiberhaupt  geschehen, 
um  speziell  der  Wohnungsnot  der  unverheirateten  Arbeiter  zu 
steuern,  trotzdem  die  Beispiele  der  Rowtonhouses,  Municipal-Lod- 
ging-Houses u.  s.  w.  in  England  zeigen,  dass  Unternehmungen 
dieser  Art  durchaus  erfolgreich  sein  konnen3). 

Die  Erkenntnis,  dass  in  England  die  priyaten  Logierhauser, 
welche  besonders  yon  der  ledigen  Arbeiterschaft  stark  benutzt  wurden, 
zur  Ausbreitung  des  Wohnungselends  ausserordentlich  beitrugen, 
hat  die  Behorden  vieler  grosser  englischer  Stadte  dazu  gefiihrt, 
offentliche  Logierhauser  in  eigener  Regie  zu  errichten  und 
zu  yerwalten.  Besonders  Glasgow  ging  hierin  mit  gutem  Bei- 
spiele voran  und  hatte  bis  1900  bereits  sieben  solcher  Logier- 
hauser mit  2414  Betten  erbaut.  Diese  Hauser  sind  den  Bediirf- 
nissen  der  ledigen  Arbeiter  angepasst;  jeder  Logiergast  hat  eine 
Kabine,  einen  abgeschlossenen  Schlafraum  fur  sich.  Wasch-  und 
Badegelegenheit  ist  reichlich  yorhanden,  auch  gemeinsame  Auf- 
enthaltsraume,  sowie  eine  Bibliothek  stehen  den  Besuchern  zur 
Verfiigung.  — Trotzdem  auf  strenge  Befolgung  der  Hausordnung 
gehalten  wird,  erfreuen  sich  diese  stadtischen  Hauser  eines  leb- 
haften  Zuspruchs,  und  ihr  Beispiel  und  ihre  Konkurrenz  hat  auch 
schon  viel  zur  Besserung  der  Yerhaltnisse  in  den  priyaten  Logier- 


1)  Fuchs,  Schriften  des  Yereins  fur  Sozial-Politik  Band  XCYIII, 
Seite  20:  „die  Steigerung  der  Grundrente  ist  zunachst  in  gewissem  Masse 
eine  natiirliche  und  notwendige  Erscheinung  hervorgerufen  durch  das  Wachsen 
der  Stadte“. 

2)  Damaschke,  ^Vom  Gemeindesozialismus,  Seite  27. 

^|”3)  Oahn,  das  Schlafstellenwesen  in  den  deutschen  Grossstadten  etc 
Stuttgart  1898,  Seite  109. 
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hausern  beigetragen.  Die  Yerzinsung  des  investirten  Kapitals 
betrug  nacb  Abzug  aller  Unkosten  und  l°/o  Amortisation  4x/2  %• 

Besonders  verdient  um  die  Wohnungsbeschaffung  ftlr  die  un- 
yerheirateten  Arbeiter  hat  sich  in  England  Lord  Row  ton  gemacht. 
Nachdem  seine  erste  Anlage,  — ein  Haus,  das  taglich  470  Per- 
sonen  gegen  ein  Entgeld  von  je  6 d pro  Nacht  Unterkunft  bot  — , 
den  Beweis  erbracht  hatte;  dass  sich  das  in  solchen  Unterneh- 
mnngen  angelegte  Kapital  gnt  und  sicher  verzinst,  griindete  er 
eine  Aktiengesellschaft,  deren  Nominalkapital  im  Jahre  1900 
bereits  250000  £ betrug.  In  den  von  der  Gesellschaft  errichteten 
Hausern  finden  die  ledigen  Arbeiter  nicht  nur  ein  reinliches, 
freundliches  und  billiges  Nachtquatier,  sie  konnen  auch  fur  wenig 
Geld  vortrefflich  zubereitete  Speisen  erhalten.  Die  Gesellschaft 
hat  niemals  unter  41/2  °/o  Dividende  gezahlt1).  Wahrend  bisher 
die  „Rowtonhouses“  ausschliesslich  fur  mannliche  ledige  Arbeiter 
bestimmt  waren,  geht  die  Gesellschaft  jetzt  mit  dem  Plane  um, 
ftir  weibliche  Personen  die  gleichen  Logierhauser  zu  errichten. 

Wie  diese  Beispiele  erweisen,  eignet  sich  fUr  Unterneh- 
mungen,  welche  den  unyerheirateten  Arbeitern  angemessene  Wohn- 
gelegenheit  verschaffen  und  dadurch  das  Schlafstellenwesen  be- 
kampfen  wollen,  am  besten  die  gemeinniitzige  Aktienbaugesell- 
schaft. 

Es  ist  dringend  zu  wunschen,  dass  in  Deutschland  bald  ein 
grosser  Yersuch  mit  einem  solchen  Unternehmen  gemacht  wird, 
um  dem  Priyatkapital  zu  beweisen,  dass  es  hier  ohne  beson- 
deres  Risiko  bei  reichlicher  Yerzinsung  eine  hohe  soziale  Aufgabe 
erfullen  kann. 

In  Rheinland -Westfalen  existieren  bereits  einige  den  eng- 
lischen  Anstalten  ahnliche  Logierhauser,  doch  erfreuen  sie  sich 
keiner  sehr  grossen  Beliebtheit.  Die  Ursache  liegt  hier  wohl  in 
den  ubermassig  strengen  Hausordnungen.  Auch  sind  es  lediglich 
Schlafhauser,  wahrend  in  den  englischen  Logierhausern  zugleich 
auf  die  Bequemlichkeit  und  Behaglichkeit  der  Bewohner  Ruck- 
sicht  genommen  ist  und  fur  eine  gewisse  geistige  Anregung  und 
Geselligkeit  gesorgt  wird.  Wiinschenswert  ware  es,  wenn  den 
Arbeitern  selbst  ein  Einfluss  auf  die  Verwaltung  und  Aufreckt- 
erhaltung  der  Ordnung  in  solchen  Hausern  zugestanden  wtirde. 

§ 22.  Die  Aktienbaugesellschaften. 

Die  Aktienbaugesellschaften  lehnen  sich  durcbaus  an 
die  moderne  reine  Kapitalwirtschaft  an.  Ihre  Gemeinntitzigkeit 
besteht  darin , dass  sie  im  Interesse  der  arbeitenden  Klassen 
gegriindet  sind,  und  dass  durch  den  Gesellschaftsyertrag  die  Yer- 
teilung  von  Dividende  aus  dem  Reingewinn  nur  bis  zu  einer 
gewissen  Hohe,  meist  4 °/0,  gestattet  ist  und  der  etwaige  Ueber- 

!)  Ueber  die  Einrichtung  dieser  Logierhanser  vgl.  Oppenheimer,  die 
Wohnungsnot  und  Wohnungsreform  in  England,  Leipzig  1900,  S.  140  ff. 
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schuss  nur  zur  Erweiterung  und  Verbesserung  ihrer  Anlagen  ver- 
wendet  werden  darl.  Schmoller  halt  die  Form  der  Aktiengesellschaft 
in  ihrer  yielfachen  Gestalt  fur  das  beste  Mittel,  der  Priyat- 
spekulation  Konkurrenz  zu  machen,  oder  ihren  Unterlassungen 
nachzuhelfen.  Er  halt  die  Form  der  Selbsthiilfe,  wie  sie  in  den 
Baugenossenschaften  zum  Ausdruck  gelangt,  fur  die  grosse  Masse 
der  grossstadischen  Bewohner  nicht  geeignet,  da  nur  eine  Elite 
yon  Arbeitern  fahig  ist,  den  rechten  Vorstand  zu  erwahlen,  ausser- 
dem  nur  ein  kleiner  Teil  der  unteren  Klassen  in  der  Lage  ist, 
den  dauernden  Zahlungsverpflichtungen  nachzukommen,  wie  sie  die 
Baugenossenschaft  dem  Einzelnen  auferlegt. 

Die  Aktiengesellschaft  ist  keine  neue  Wirtschaftsform,  doch 
hat  sie  erst  in  der  neueren  Zeit  eine  derartig  mannigfache  Aus- 
gestaltung  erfahren,  dass  es  jetzt,  die  Landwirtschaft  ausgenommen, 
kaum  ein  Gebiet  im  Erwerbsleben  giebt,  wo  sie  nicht  zur  Anwendung 
gelangt  ist. 

Die  Fahigkeit  der  Aktiengesellschaft  zur  Kapitalzusammen- 
ziehung  — fur  gemeinniitzige  Zwecke  konnen  Aktien  mit  kleinem 
Nennwert  ausgegeben  werden  — macht  sie  in  hohem  Masse  zur 
Losung  gemeinniitziger  Aufgaben  geeignet.  Es  giebt  im  allgemeinen 
Wenige,  welche  so  grosse  Summen,  wie  sie  ein  Einzelunternehmen 
auf  dem  Gebiete  der  Wohnungsfiirsorge  erfordert,  zu  opfern  im- 
stande  sind,  wahrend  wohl  Viele  bereit  sein  werden,  mit  kleineren 
Betragen  ohne  weiteres  Risiko  solche  gemeinniitzige  Unternehmen 
zu  unterstiitzen. 

Die  gemeinniitzigen  Aktienbaugesellschaften  sind  zuerst  in 
England  entstanden,  und  zwar  war  es  die  Thatsache,  dass  die 
Peabody-Hauser,  kapitalistisch  verwaltete  grossartige  Stiftungen, 
eine  yerhaltnismassig  hohe  Kapitalyerzinsung  ergaben,  die  ihre 
Entstehung  beforderte.  Dass  die  Kapitalanlage  in  solchen  Miets- 
hausern  fiir  die  unteren  Klassen  sicher  sein  muss,  — trotzdem, 
dem  gemeinniitzigen  Charakter  der  Gesellschaft  gemass,  jede 
spekulatiye  Ausnutzung  unterbleibt,  — geht  aus  dem  Umstand 
heryor,  dass  die  Aktien  der  meisten  Aktienbaugesellschaften  in 
England  iiber  Pari  stehen.  In  welch  grossem  Massstabe  solche 
Gesellschaften  Wohnungsfiirsorge  treiben,  zeigt  das  Beispiel  der 
„Artisans,  labourers  and  general  dwellings  compagny“,  welche 
bereits  iiber  5000  Hauser  errichtet  hat1).  In  Deutschland  bestehen 
yiele  solcher  gemeinniitziger  Baugesellschaften,  doch  muss  man 
leider  feststellen,  dass  sie  meist  nach  kurzer  erspriesslicher  Thatig- 


l)  Diese  Gesellschaft  hat  bereits  mehr  als  21/2  Millionen  £ in  ihren  An- 
lagen investirt  und  gewahrt  ungetahr  50  000  Personen  CJnterkunft.  Der  ur- 
spriingliche  Plan  der  Gesellschaft,  ihre  Hauser  aut  99  Jahre  in  lease  hold, 
als  Quasi  Eigentum,  zu  vergeben,  wurde  fallen  gelassen,  da  sich  herausstellte, 
dass  man  die  Sesshaftigkeit  selbst  der  hochgelohnten  Arbeiter  arg  iiberschatzt 
hatte  und  mit  den  Hausern  ein  Wohnungswucher  getrieben  wurde,  den  man 
ja  gerade  bekampfen  wollte.  cf.  Oppenheimer,  die  Wohnungsnot  und  Woh- 
nungsreform  in  England,  Leipzig  1900,  Seite  111. 
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keit  in  eine  Art  vegetierende  Lethargie  verfallen  sind.  Es  war 
schwer,  anf  die  Dauer  Personen  zu  finden,  deren  Sinn  fur  das 
Gemeinwohl  so  entwickelt  war,  dass  sie  auf  lange  Jahre  die  Mtihen 
der  Leitung  des  Unternehmens  tibernommen  hatten.  Auch  bei 
der  Form  der  Genossenschaften,  wie  sie  der  Dresdner  Spar-  und 
Bauverein  zeigt,  wobei  das  Prinzip  der  Selbsthiilfe  mit  Wohl- 
thatigkeitsbestrebungen  yerquickt  ist,  giebt  der  Umstand  zu  Bedenken 
Anlass,  dass  die  meisten  Aufsichtsratmitglieder  bereits  nach  ein- 
jahriger  Thatigkeit  ihr  Amt  niederlegen.  Yon  solchen  gemein- 
ntitzigen  Aktienbaugesellschaften  ist  besonders  die  Societe  mul- 
ho’usienne  des  cites  ouvrieres  zu  nennen,  welche  1853  von  dem 
Miihlhauser  Grossindustriellen  Dollfuss  gegrtindet  worden  ist.  Hier 
waren  bis  zum  Jahre  1888  1124  Hauser  im  Werte  von  ea.  3 1j2 
Millionen  Francs,  zu  grossen  Arbeiterquartieren  vereinigt,  erbaut 
worden1).  Zum  ersten  Male  wurde  hier  das  Prinzip  der  Eigentums- 
erwerbung  durch  die  Arbeiter  durchgefiihrt,  und  gerade  daran 
scheiterte  das  Unternehmen. 

Die  Hauserwerber  suchten  ihre  Verpflichtungen  gegen  die 
Gesellschaft  moglichst  schnell  los  zu  werden  und  nahmen  die 
Untervermietung  zu  Hilfe,  um  die  Abzahlungsraten  zu  erwerben. 
Nattirlich  wohnten  so  in  den  fur  nur  eine  Familie  bestimmten 
Wohnungen  sowohl  die  Eigentiimer,  als  auch  die  Untermieter 
schlecht.  Hatten  die  Hauserwerber  dann  ihre  Verpflichtungen 
vollig  erfullt,  so  trieben  sie  mit  ihrem  nun  freien  Eigentum  genau 
so  Wohnungswucher,  wie  er  in  den  Mietshausern  der  Industrie- 
gegenden  tiblich  war2). 

In  Berlin  existieren  mehrere  gemeinniitzige  Baugesellschaften, 
von  denen  besonders  die  „Berliner  gemeinniitzige  Baugesellschaft“, 
schon  seit  1848  bestehend,  in  den  letzten  Jahren  eine  riihrige 
Thatigkeit  entfaltet.  Die  Barmer  Baugesellschaft  errichtet  Hauser 
fur  kleine  Leute  zumErwerb  oder  zurMiete  und  hat  stets  3Va — 4% 
Dividende  verteilt.  Yon  den  bis  1900  erbauten  53  Hausern  waren 
52  °/o  notariell  bereits  verkauft,  40  °/0  vermietet  mit  Kaufrecht 
und  8 °/o  pure  vermietet.  Die  Gladbacher  Aktienbaugesellschaft 
konnte  stets  4 — 5 °/0  Dividende  zahlen.  Die  Frankfurter  gemein- 
nlitzige  Aktiengesellschaft,  deren  Dividende  auf  3^2  °/0  statutarisch 
eingeschrankt  ist,  liefert  einen  weiteren  Beweis,  dass  die  Wohnungs- 
produktion  auf  solider  Basis  betrieben,  ein  gewinnbringendes 
Geschaft  sein  kann,  wenn  sie  mit  grosseren  Kapitalien  im  grossen 
Stile  betrieben  wird.  Die  Gesellschaft  hat  in  den  10  Jahren  von 
1890 — 1900  ausser  der  stets  gezahlten  Dividende  einen  Ueberschuss 
von  139  000  Mark  erzielt. 


0 Begen  das  System,  den  Arbeitern  Hauser  als  freies  Eigentum  zu 
uberlassen,  sprechen  auch  die  schweren  Bedenken,  welche  die  damit  verbundene 
Beschrankung  der  Freiziigigkeit  fur  die  Arbeiter  hat.  Wer  das  Elend  der 
Hausindustrie  in  manchen  Kreisen  Thiiringens,  Schlesiens  und  des  Erzgebirges 
kennt,  weiss,  wie  gerade  der  Hausbesitz  die  kleinen  Leute  behindert. 

*)  Herkner,  die  Arbeiterfrage,  Berlin  1897,  Seite  257. 
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Von  gemeinniitzigen  Aktienbaugesellschaften  in  Sachsen  tritt 
besonders  der  Dresdner  gemeinniitzige  Bauverein  und  die  Leipziger 
gemeinnutzige  Baugesellschaft  hervor.  Der  Dresdner  Verein,  1887 
gegriindet,  hatte  bis  znm  Jahre  1900  12  Hauser  mit  223  Wohnungen 
im  Gesamt-Buchwert  von  886  489  Mark  errichtet.  Die  Hauser 
bleiben  Eigentum  des  Vereins.  Die  Mieten  schwanken  zwischen 
84  Mark  und  320  Mark.  Die  Wohnungen  dieses  Vereins  sind 
demnach  weiteren  Kreisen  zuganglich  wie  die  der  vorher  be- 
sprochenen  G-enossenschaften.  Die  zur  Verteilung  gelangende 
Dividende  ist  auf  41/2  °/0  beschrankt.  Die  Leipziger  Baugesellschaft 
wird  spater  im  Zusammenhange  mit  der  Besprechung  des  Erbbau- 
rechtes  erwahnt  werden. 

In  Plauen  i./Vogtl.  hat  die  dortige  gemeinnutzige  Baugesell- 
schaft 1898  2 Hauser  mit  25  Wohnungen  errichtet. 

Wie  schon  erwahnt,  sieht  besonders  Schmoller  die  Wohnungs- 
reform  durch  die  Aktienbaugesellschaften  als  frei  von  den 
reaktionaren  Tendenzen  an,  das  Bestehende  mit  seinen  Miss- 
brauchen  zu  erhalten  oder  ohne  weiteres  stadtischen  Haus-  und 
Grundbesitz  in  Staats-  oder  Kommunal  eigen  turn  zu  verwandeln. 
Da  nun  alle  Sozialreformen  im  Anschluss  an  die  bestehenden  Ver- 
haltnisse  geschehen  und  diese  allmahlig,  unter  moglichster  Schonung 
der  vorhandenen  Zustande,  aus  sich  selbst  heraus  in  andere  und 
bessere  umwandeln  sollen,  so  scheinen  die  Aktienbaugesellschaften 
in  der  That  berufen,  in  der  allgemeinen  Wohnungsreform  fur  die 
nachste  Zeit  eine  bedeutende  Rolle  zu  spielen. 

§ 23.  WohltMtigkeitsanstalten  und  Stiftungen. 

Zu  den  gemeinntitzigen  Bauunternehmungen,  die  nach  kapi- 
talistischen  Grundsatzen  verwaltet  werden,  ist  besonders  der 
Verein  zur  Erbauung  billiger  Wohnungen  zu  Leipzig  zu 
rechnen.  Das  Grundkapital  dieses  Vereins  wird  durch  eine 
Stiftung  des  Leipziger  Verlagsbuchhandlers  H.  J.  Meyer  gebildet. 
Der  Verein  selbst  steht  unter  Aufsicht  der  stadtischen  Behorden. 
Mittelst  obiger  Stiftung  und  unter  Inanspruchnahme  von  31/2°/0igen 
Amortisationshypotheken  sind  bereits  in  Leipzig  - Lindenau  und 
Eutritzsch  2 grosse  Kolonien  von  Arbeiterhausern  entstanden, 
welche  1900  in  851  Familien-  und  31  Einzelwohnungen,  885 
Mietparteien  mit  3709  Bewohnern  beherbergten.  Die  Hauser  sind 
in  geschlossener  Bauweise  2 und  3stockig  um  grosse  Hofe,  in 
denen  Gartchen  angelegt  sind,  aufgefuhrt  und  enthalten  je  8 resp. 
12  Wohnungen,  von  welchen  die  meisten  3 — 4 Wohnraume  haben. 
Ausserdem  umfassen  die  Anlagen  noch  Waschhauser,  Werkstatten, 
Kleinkinderschulen  mit  Spielplatzen,  Knaben-  und  Madchenhort, 
Bibliothek,  Konsumverein  u.  s.  w.  Der  Anlage  liegt  die  Berech- 
nung  zu  Grunde,  dass  sich  das  Kapital  mit  3 °/0  plus  x/2  % Bau- 
kostenamortisation  verzinsen  soil.  Die  Kapitalverzinsung  wird 
wieder  zur  Erweiterung  des  Unternehmens  verwendet.  In  den 
Jahren  1899  und  1900  ist  eine  Durchschnittsverzinsung  von  2,69  °/0 
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fur  die  Lindenauer  Hauser  und  3,01  fiir  Eutritzsch  erreicht  worden.* 1) 
Die  Mietpreise  der  Wohnungen  von  gleichem  Rauminhalt  differieren 
nach  der  Hohenlage  der  Wohnungeu.  Die  Verwaltung  geht  von 
dem  streng  durchgefiihrten  Grundsatz  aus,  dass  jeder  Haushalt 
kleiner  Leute  nur  y7  seines  Einkommens  zur  Bestreitung  des 
Wohnungsbediirfnisses  verwenden  dtirfe.  Das  Einkommen  ist  durch 
den  Steuerzettel  nachzuweisen.  Da  nun  diejenigen  Bevolkerungs- 
klassen,  deren  Wohnungsnot  gelindert  werden  soli,  im  allgemeinen 
iiber  ein  jabrlicbes  Einkommen  von  800 — 1500  Mark  verfiigen, 
so  mttssen  die  Wohnungsmieten  zwiscben  114  und  210  Mark 
variieren.  Die  thatsachlich  in  Lindenau  geforderten  Mieten,  welche 
der  Rentabilitatsberechnung  zu  G-runde  liegen,  scbwanken  zwischen 
130  und  200  Mark.  Der  kleine  Mann,  welcher  in  den  Hausern 
des  Yereins  Wobnung  sucht,  wird  demnach  nicbt  gefragt:  „welche 
Wobnung  gefallt  Dir?“,  sondern:  „welche  Wohnung  braucbst  Du?“, 
und  danacb  wird  ibm  die  Wobnung  zugewiesen,  sodass  der  wirt- 
schaftlicb  Starkere  auch  eine  seinen  Yerhaltnissen  angemessene 
teuerere  Wohnung  nebmen  muss.  Kommen  die  Woblthaten  des 
Yereins  also  einerseits  nur  den  Einkommenklassen  von  800  bis 
1500  Mark  zu  gute,  so  ist  andererseits  nocb  eine  weitere  Be- 
schrankung  eingetreten.  Die  Kopfzabl  eines  Hausbaltes  ist  auf  5 
festgesetzt  und  nur  in  vereinzelten  Fallen  ist  dariiber  hinaus- 
gegangen  worden.  Im  Jahre  1900  betrug  der  Durchschnitt  pro 
Haushalt  4,21  Kopfe. 2)  Die  Berufsstellung  der  einzelnen  Mieter 
lasst  erkennen,  dass  die  Meyer’schen  Hauser  nur  einer  Elite  der 
Arbeiterschaft  zu  gute  kommen.  Unter  den  885  Mietparteien  be- 
fanden  sich  noch  nicbt  ganz  150,  deren  Haushaltungsvorstand  zur 
Kategorie  der  ungelernten  Arbeiter  gehorte.  Dagegen  findet  man 
67  Postbeamte,  32  Schlosser,  49  Tischler,  44  Private  — diese 
meist  Witwen  — , aucb  2 Polizeiwacbtmeister  unter  den  Bewohnern. 
Der  qualifizierte  Arbeiter  bildet  die  grosse  Majoritat.  Wie  sebr 
die  billigen  Wobnungen  des  Yereins  begebrt  sind,  zeigt  die  That- 
sache,  dass  sicb  Anfang  1901  zu  60  neu  ausgeschriebenen  Wob- 
nungen 740  Bewerber  gedrangt  batten.  Die  Yerwaltung  sieht  in 
der  Anpassung  des  Wobnungs-Aufwandes  an  die  Hohe  des  Ein- 
kommens die  Losung  des  ganzen  Wohnungsproblems,  da  die 
Wohnungsfrage  von  der  Lohnfrage  nicht  zu  trennen  ist. 

Ein  anderes  Leipziger  Wohlthatigkeitsunternehmen,  welches 
sich  die  Wohnungsfursorge  fiir  die  unteren  Klassen  zur  Aufgabe 
gemacht  hat,  ist  der  1898  gegrundete  Yerein  Ostheim.  Er  ver- 
schafft  sich  sein  Kapital  in  der  Form  unkiindbarer,  bis  zu  3 °/o 
zu  verzinsender  Darlehn  von  Privaten  und  31/20o/iger  Amortisations- 
hypotheken  von  der  konigl.  sachs.  Landesversicherungsanstalt.  Die 
vom  Yerein  gebauten  Wohnungen  sind  besonders  fiir  kinderreiche 


x)  Verw.-Ber.  des  Ver.  zur  Erbauung  bill.  Wohn.  in  Leipzig,  Febr. 
1901,  S.  4. 

i)  Verw.-Ber.  des  Ver.  zur  Erbauung  bill.  Wohn.  zu  Leipzig  1901. 
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Familien  bis  zu  einem  Hochsteinkommen  von  1500  Mark  bestimmt, 
welche  ja  durch  den  Wohnungsmangel  besonders  stark  betroffen 
werden. 

Die  Mietspreise  von  selbstandigen  Wohnnngen1) 

mit  1 Zimmer  betragen  52  Mark 

„ 2 „ ohne  Kticbe  104  „ 

mit  2 Stuben,  1 Kammer  und  Znbehor  208  „ 

„ 1 „ 1 „ 1 Ktiche  u.  Znb.  156  „ 

Bis  znm  1.  4.  1900  waren  8 Doppelhauser  mit  154  selbst- 
standigen  Wohnungen  fertiggestellt  worden,  die  von  956  Personen, 
darunter  690  Kindern,  bewohnt  wurden.  Der  Yerein  hat  das 
System  der  Octavia  Hill  in  London  tibernommen.  Einer  der 
obersten  Grundsatze  in  diesem  System  ist  die  piinktliche  wochent- 
liche  Zahlung  der  Miete  und  Einsammlung  derselben  durch 
Damen,  welche  den  Mietern  als  beratende,  helfende  und  erziehende 
Freundinnen  zur  Seite  stehen. 

Ein  weiterer  Versuch,  fur  die  unteren  Volksklassen  billige 
Wohnungen  zu  beschaffen  und  zugleich  mittelst  des  Systems  der 
Octavia  Hill  erziehend  auf  die  kleinen  Leute  einzuwirken,  wurde 
in  Leipzig  von  Herrn  de  Liagre  im  Jahre  1882  und  spater  ge- 
maeht.  Das  finanzielle  Besultat  war  ein  glanzendes,  die  Ver- 
zinsung  des  Anlagekapitals  betrug  vollauf  4 °/0?  und  von  dem 
Ueberschuss  konnten  bereits  verschiedene  allgemeine  Wohlfahrts- 
einrichtungen  geschaffen  werden. 

Auch  das  Salomonstift  in  Leipzig  hat  die  Wohnungsver- 
sorgung  der  armeren  Volksklassen  zum  Zweck.  Doch  ist  es  mehr 
eine  Wohlthatigkeitsanstalt  im  engeren  Sinne,  da  die  einzelnen 
Parteien,  denen  dort  billige  Wohnungen  gewahrt  werden,  sich  fiir 
die  gebotenen  Yorteile  eine  weitgehendere  Einmischung  der  Stiftungs- 
organe  in  ihr  innerhausliches  Leben  gefallen  lassen  mtissen. 

Unter  der  Yerwaltung  der  Stadt  stehen  noch  die  Schumann- 
Stiftung  mit  ca.  228000  Mark,  die  Frege-Stiftung  mit  ca.  130000 
Mark,  die  Lehrer- Witwen-Stiftung  mit  ca.  60000  Mark  und 
die  Buchdrucker-Witwen-Stiftung  mit  ca.  95000  Mark  Ver- 
mogen.  Sie  alle  befassen  sich  mit  der  Wohnungsfursorge. 

Auch  das  Johanneshospital  gewahrt  iiber  300  alten  be- 
dtirftigen  Biirgern  Wohnung  und  Verpflegung  gegen  ein  geringes 
Entgelt. 

In  Dresden  hat  der  Johannesverein  eine  gemeinniitzige 
Bauthatigkeit  in  grosserem  Massstabe  entfaltet.  Sein  grosser  Bau 
lehnt  sich  an  die  Hauser  des  „gemeinntitzigen  Vereins“  in  der 
Friedrichstadt  an  und  enthalt  137  selbststandige  Wohnungen  im 
Mietpreise  von  52 — 247  Mark.  Das  Verwaltungsprinzip  ist  eben- 
falls  das  der  Octavia  Hill,  und  die  Wohnungen,  die  ausserordent- 
lich  zweckmassig  gebaut  und  eingerichtet  sind,  werden  in  einem 
vorziiglichen  Stande  erhalten.  Ein  Kinderhort  ist  mit  der  Anstalt 


0 Gesch.-Ber.  des  Yer.  Ostheim  Marz  1900,  S.  13. 
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verbunden.  Aus  den  Mitteln  der  Johann  Meyer  Stiftung, 
welche  ca.  770000  Mark  Vermogen  hat,  waren  bis  i898  in 
9 Gruppen  15  Hauser  mit  64  Wohnungen  in  der  Oppelvorstadt 
errichtet  worden.  Inzwischen  ist  eine  weitere  Gruppe  Hauser  im 
Fabriksviertel  der  Altstadt  fertiggestellt  worden,  bei  welcher  der 
teueren  Bodenpreise  halber,  das  Mietkasernensystera  Anwendung 
fand  und  welche  48  Wohnungen  enthalt1). 

Von  der  „Brandstiftung“  ist  ebenfalls  ein  Haus  mit  Klein  - 
wohnungen  erbaut  worden.  Auch  der  Verein  gegen  Armennot 
hat  ein  grosses  Haus  mit  27  kleinen  Wohnungen  liir  Arbeiter- 
familien  errichtet,  die  evangelisch-lutherische  Gemeinde  bohmischer 
Exulanten  ein  solches  mit  13  Wohnungen. 

In  Chemnitz  wurde  1901  von  dem  verstorbenen  Rentner 
Dr.  Krenkel  durch  letztwillige  Ueberweisung  eines  Kapitals  von 
300  000  Mark  eine  Stiftung  gegriindet  mit  der  Bestimmung  „dass 
von  dem  Kapitale  Hauser  behufs  Abgabe  billiger  Wohnungen  an 
die  armeren  Volksklassen  auf  den  von  der  Stadtgemeinde  zur 
Verfiigung  zu  stellenden  Bauplatzen  erbaut  werden,  und  dass  diese 
Stiftung  der  Verwaltung  des  Rates  der  Stadt  Chemnitz  unterstellt 
wird.“  Im  Marz  1902  fiel  der  Stadt  ein  Legat  des  verstorbenen 
Commerzienrates  Esche  in  Hohe  von  300000  Mark  zu,  welches 
zur  Errichtung  und  Unterhaltung  von  Hausern  verwendet  werden 
soil,  „in  deneu  wurdigen  und  bedurftigen  alten  Leuten  Wohnung 
und  Unterhalt  gewahrt  werden  soll.tf 

Die  Stiftung  Heim  in  Chemnitz  bezweckt,  Arbeitern  der 
sachsischen  Maschinenfabrik  vorm.  R.  Hartmann  Act.-Ges.  gesunde, 
billige  Wohnungen  zu  verschaffen.  Die  Firma  unterstiitzt  das 
Unternehmen  durch  laufende  Zuwendungen.  Das  51200  qm  grosse 
Areal  der  Stiftung  befindet  sich  im  Westen  der  Stadt  Chemnitz  in 
freier,  gesunder  Lage,  unbehelligt  von  dem  Hunderten  von  Fabrik- 
schloten  entstromenden  Rauch  des  sogenannten  deutschen  Man- 
chesters.  Bei  der  zunachst  sich  notwendig  machenden  Anlage  von 
Strassen,  Schleussen  und  Wasserleitungen  kam  die  Stadt  Chemnitz 
der  Stiftung  durch  Erleichterungen , ferner  durch  Ausnahmebe- 
stimmungen  von  den  allgemeinen  baupolizeilichen  Vorschriften  fur 
Hochbauten  zu  Hillfe. 

Die  zuerst  gebauten  Einzelhauser  erwiesen  sich  fur  die  ort- 
lichen  Verhaltnisse  als  zu  wenig  rentabel,  und  so  ging  man  bald 
zum  Bau  von  Doppelhausern  iiber.  Um  das  Prinzip  des  Getrennt- 
wohnens  aufrecht  zu  erhalten,  besitzt  jede  Halfte  des  Hauses  einen 
besonderen  Eingang.  Die  im  Rohbau,  in  sogenannten  Maschinen- 
ziegeln  ausgefuhrten,  durch  und  durch  massiven,  mit  Schiefer  ein- 
gedeckten  Hauser,  gewahren  mit  ihren,  rings  um  die  einzelnen 
Hauser  angelegten  Garten  einen  uberaus  freundlichen  Anblick. 
Die  Gesamtherstellungskosten  einschl.  Areal  stellen  sich  ftir  ein 
Doppelhaus: 


J)  Verwaltungsbericht  der  Stadt  Dresden  1899. 
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4 Familien  6 Familien  auf; 

ftir  Gebaude  M.  11814. — M.  15  704. — 

„ Grundstilck 


592  qm 

3500. — 440  qm  „ 

2500.— 

M.  15314.—  M. 

18204.— 

dem  eine  Mietzinseinnahme  von 

M. 

500.—  M. 

640. — gegeniibersteht. 

und  zwar  Parterre 

2x145  M.= 

290.-2x110=,, 

220.— 

2x100=,, 

200.— 

Dachgeschoss 

2x105  M.= 

210.-2x110=,, 

220.— 

M. 

500.—  M. 

640.— 

Das  ergiebt  eine  Bruttoverzinsung  des  Anlagekapitals  von 
&U°lo  3V2°/o 

Leider  hat  sich  die  Yerwaltnng  veranlasst  gesehen,  aus  ver- 
schiedenen  Griinden  die  Untervermietung,  wenn  auch  in  beschrank- 
ter  Weise,  zuzulassen.  Die  Mieten  sind  in  Beriicksichtigung  der 
zur  YerfUgung  stehenden  Raumlichkeiten  ausserordentlich  niedrig. 
Gegenwartig  *)  besitzt  die  Stiftung  Heim  44  Hauser,  die  von  91 
Familien  mit  185  Kindern  unter  14  Jahren,  insgesamt  von  465 
Personen  bewohnt  werden.  Die  Hauser  bleiben  jederzeit  Eigen- 
tum  des  Yereins. 

In  Plauen  hat  im  Dezember  1901  ein  Burger  der  Stadt- 
gemeinde  ein  Grundstilck  schenkungsweise  iiberwiesen,  mit  der 
Bedingung,  dass  dafiir  ein  der  Stadtgemeinde  gehoriges,  zur  Be- 
bauung  giinstiger  gelegenes  Grundstilck  yon  2000  qm  Grosse  einer 
gemeinniitzigen  Baugesellschaft  unentgeltlich  iiberwiesen  wird, 
welche  durch  die  geforderten  Mieten  nur  die  Zinsen  fiir  das  auf- 
gewendete  Baukapital  decken  darf. 

Als  reine  Wohlthatigkeitsanstalten,  welche  die  Wohnungsfiir- 
sorge  bezwecken,  waren  noch  die  yom  Yerein  fiir  innere  Mission 
errichteten  Herbergen  zur  Heim  at  zu  nennen,  die,  friiher  meist 
nur  zum  vorilbergehenden  Aufenthalt  zugereister  Arbeiter  u.  s.  w. 
bestimmt,  jetzt  oft  schon  zum  stan digen  Wohnsitz  fiir  unverheiratete 
Arbeiter  geworden  sind.  In  Leipzig  gewahren  3 solcher  Herbergen 
des  Yereins  fiir  innere  Mission  taglich  200  Personen  gastliches 
Heim.  Ueberdies  existieren  noch  mehrere,  von  Innungen  errichtete 
Herbergen.  In  Dresden  hat  der  Stadtverein  fiir  innere  Mission 
4 grosse  Wohnhauser  mit  98  Wohnungen  fiir  kleine  Leute  errichtet. 

Auch  die  Dienstbotenheime,  Marthaheime,  Asyle  u.s.w. 
fallen  unter  diese  Kategorie,  doch  sind  sie  alle  auf  kirchlicher 
Grundlage  aufgebaut  und  bezwecken  hauptsachlich , ihre  Schiitz- 
linge  vor  dem  sittlichen  Elend  zu  bewahren,  dass  sie  in  den 
Grossstadten  bedroht.  Fiir  die  Wohnungsreform  kommen  sie  nicht 
in  Betracht. 


*)  Im  Marz  1902. 
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§ 24.  Die  Wohnimgserstellimg'  durch  Arbeitgeber. 

Als  Arbeitgeber,  welche  die  Wohnungsftirsorge  fiir  ibre  Arbeiter 
in  die  Hand  genommen  haben,  kommen,  wie  oben  erwahnt, 
Private,  Kommnnen  und  der  Staat  in  Betracht. 

Im  Prinzip  ist  das  direkte  Erstellen  von  Wohnungen  seitens 
privater  Arbeitgeber  nicht  zu  empfehlen.  Bei  der  hie  und 
da  bereits  zu  beobachteten  Neigung  gewisser  Industrien,  die 
grossen  Stadte  zu  verlassen  und  sich  auf  dem  Lande,  an  grossen 
Flusslaufen  u.  s.  w.  anzusiedeln,  wo  sie  sich  bei  billigem  Bau- 
grund  bequem  ausbreiten  konnen,  werden  solche  Fabrikanten- 
wohnungen  oft  unvermeidlich  sein,  in  Stadten  sind  sie  manchmal 
das  geringere  Uebel.  Doch  fiir  normale  Verhaltnisse  sind  sie 
kein  zu  empfehlendes  Mittel  gegen  die  Wohnungsnot,  denn  durch 
sie  wird  die  Wohnungsfrage  zu  einer  reinen  Lohnfrage,  und  sie 
vermehren  die  Uebermacht  des  Arbeitgebers,  da  er  den  Arbeiter 
zugleich  arbeits-  und  obdachlos  machen  kann. 

In  Deutschland  sind  im  grossten  Massstabe  Fabrikanten- 
wohnungen  von  der  Firma  Friedrich  Krupp  in  Essen  erbaut 
worden.  Im  Jahre  1901  besass  die  Firma  in  der  Kommune 
Essen  1121  Hausser  mit  4016  Wohnungen,  in  denen  22282 
Personen  wohnten.  Krupp  ist  Besitzer  resp.  Mietherr  von  ll,8°/o 
der  Essener  Grundstiicke  und  10,78%  der  Wohnungen,  worin 
ll,21°/o  der  Bewohner  von  Essen  leben.  Danach  ist  jeder  8.  Ein- 
wohner  Essens  Mieter  von  Krupp.  Die  Firma  sucht  ihre  Arbeiter 
sesshaft  zu  machen,  indem  sie  ihnen  durch  Kreditgewahrung  den 
Hauserwerb  zu  erleichtern  sucht.  Wie  sie  die  Arbeiter  ihre  Macht 
fiihlen  lasst,  geht  aber  aus  der  Bestimmung  hervor,  dass  das  vor- 
geschossene  Kapital  oder  der  noch  riickstandige  Rest  ohne  Riick- 
sicht  auf  die  gestatteten  Ratenzahlungen  sofort  und  ohne  Kiindigung 
fallig  wird,  wenn  der  Schuldner  wegen  Vergehens  gegen  die 
Arbeitsordnung  oder  andere  Dienstvorschriften  zur  Strafe  entlassen 
wird,  oder  aus  dem  Dienst  der  Firma  innerhalb  der  ersten  10 
Jahre  freiwillig  scheidet. x)  Der  Sozial-Politiker  kann  unmoglich 
gutheissen,  was  nicht  befreiend,  sondern  hemmend  auf  den  grossten 
Teil  der  Gesellschaft,  den  Arbeiterstand,  wirkt. 

In  Sachsen  ist  die  Erstellung  von  Wohnungen  seitens  privater 
Arbeitgeber  am  bemerkenswertesten  von  der  Schroderschen 
Papierfabrik  zu  Golzern  bei  Grimma  ausgefuhrt  worden.  Schon 
die  Lage  der  Arbeiterkolonie  Behren  a.  d.  Mulde  ist  hervorragend 
schon.  Bis  jetzt  sind  9 Hauser  zu  je  zwei  und  3 Doppelhauser 
zu  je  4 Wohnungen  errichtet  worden.  Ein  weiteres  grosseres 
Haus  ist  zu  Wohlfahrtszwecken  verschiedener  Art  bestimmt.  Zu 
jedem  Haus  gehort  ein  Stuck  Gartenland.  Auch  Feldparzellen 
werden  den  Bewohnern  zu  massigem  Pachtzins  abgegeben.  Die 
geraumigen  Familienwohnungen  enthalten  gewohnlich  2 Stuben, 


0 Herkner,  die  Arbeiterfrage,  Berlin  1897,  Seite  266. 
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2 Rammern,  Riiche  und  Zubehor  nnd  werden  treuen;  verdienten 
Arbeitern  sogar  unentgeltlich  tiberlassen. 

Die  Maschinenbauanstalt  Golzern,  ein  benachbartes 
Unternebmen,  gewahrt  Arbeitern,  die  sich  sesshaft  machen  wollen, 
eine  grossere  Snmme  als  Hypothek,  die  durch  regelmassige  Ab- 
ziige  an  den  Lohnen  innerhalb  10  Jahren  gedeckt  wird. 

In  Dresden  hat  die  Firma  Villeroy  & Boch  10  Hauser 
mit  64  Wohnungen  fiir  ihre  Arbeiter  errichtet,  die  Molkerei 
Gebriider  Pfund  4 Hauser  mit  28  Wohnungen,  die  Schokoladen- 
fabrik  Jordan  & Tim  aus  3 Hauser  mit  25  Wohnungen  und  die 
Glasfabrik  Friedrich  Siemens  2 Hauser  mit  6 Wohnungen. 

Die  obengenannte  Firma  Villeroy  & Boch  zeichnet  sich  durch 
die  Fiirsorge  fur  ihre  Beamten  und  Arbeiter  in  ganz  besonderem 
Masse  aus.  Hat  sie  doch  bereits  im  Anschluss  an  ihre  ver- 
schiedenen  Etablissements  in  Deutschland  324  Wohnhauser  fiir 
ihre  Angestellten  im  Werte  von  1 Million  Mark  errichtet,  und 
sich  ebenfalls  den  gemeinniitzigen  Bestrebungen  des  Dresdner 
Spar-  und  Bauvereins  angeschlossen  durch  Stiftung  eines  Betrages 
von  20000  Mark,  wofiir  ihr  das  Patronatsrecht  liber  10  Genossen- 
schaftswohnungen  eingeraumt  ist.1) 

In  Marienberg  hat  eine  Mosaikplattenfabrik  4 Doppelwohn- 
hauser  fiir  16  Arbeiter familien  bauen  lassen,  um  dem  Wohnungs- 
mangel  abzuhelfen. 

In  Altstadt  b.  Stolpen  hat  die  Sachsische  Dampfmaschinen- 
fabrik  vorm.  C.  A.  Klinger  5 Doppelwohnhauser  errichtet.  Als 
Mietspreis  ist  150  Mark  pro  Wohnung  festgesetzt.  Sehr  bedenk- 
lich  erscheint  aber  hier  die  Bestimmung,  dass  jeder  verheiratete 
Arbeiter,  der  eine  solche  Wohnung  mietet,  sich  verpflichten  muss, 
2 unverheiratete  Leute  in  Schlafstelle  zu  nehmen.  Diese  zahlen 
im  Jahre  ca.  240  Mark  Miete,  sodass  dem  Wohnungsinhaber  noch 
ein  Ueberschuss  von  ca.  90  Mark  bleibt.  Ausser  dem  Zwang 
wird  also  noch  ein  materieller  Anreiz  zur  Ausbildung  des  Schlaf- 
stellenwesens  gegeben. 

In  Lichtentanne,  im  Zwickauer  Bezirk,  hat  das  Konig 
Albert- Werk  4 Arbeiterwohnhauser  erbaut  und  ebenfalls  das 
Schlafburschenwesen  zugelassen. 

Eine  grosse  Jutespinnerei  im  Zittauer  Bezirk  besitzt  bereits 
14  Arbeiterwohnhauser  mit  127  Wohnungen  im  Mietspreis  von 
60—195  Mark. 

Auch  von  dem  Werke  des  Geh.  Commerzienrats  Niet- 
hammer  zu  Kriebstein  ist  in  bemerkenswerter  Weise  Arbeiter- 
Wohnungsfiirsorge  getroffen  worden.  Die  Familienwohnhauser 
enthalten  meist  4 Wohnungen,  jede  mit  besonderem  Eingang  und 
jede  aus  4 Raumen  und  Zubehor  bestehend.  Der  gleichmassig 
fiir  alle  Wohnungen  festgesetzte  Mietpreis  betragt  90  Mark.  — 
Fiir  die  unverheirateten  Arbeiter  ist  vor  einigen  Jahren  ein  sog. 


9 Berickt  des  Dresdner  Spar-  und  Bauvereins  fiir  1901. 
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Burschenhaus  erbaut  worden,  worin  30  junge  Leute  Aufnahme 
uod  Verpflegung  finden.  Fast  jedem  Burschen  steht  ein  eigenes 
Schlafgemach  znr  Verfiigung.  Wasch-,  Putz-  und  Wohnraume, 
ebenso  Speisesaal  sind  gemeinsam.  Eine  gebildete  Dame,  die  im 
Hause  selbst  ihre  Wohnung  hat,  iiberwacht  das  Ganze,  und  pein- 
lichste  Sauberkeit  zeugt  yon  dem  Erfolge  ihrer  indirekt  erziehe- 
rischen  Thatigkeit.  Fur  Wohnung,  Friihstiick  und  Mittagessen 
haben  die  Leute  wochentlich  den  geringen  Betrag  von  4 Mark 
zu  zahlen,  der  knapp  hinreicht,  um  die  Ausgaben  fur  die  Be- 
kostigung  zu  decken. 

Damit  waren  die  erwahnenswerten  Falle,  in  denen  bisher 
seitens  privater  Arbeitgeber  in  Sachsen  Wohnungen  fur  ihre  Ar- 
beiter  erstellt  worden  sind,  erschopft. 

Ausserder  Stadt  Dresden,  welche  bislang 56 Mietwohnungen 
fur  ihre  Beamten  hergestellt  hat,  haben  sachsische  Kommunen 
als  Arbeitgeber  keine  bemerkenswerte  Bauthatigkeit  entfaltet. x) 

In  Dresden  stiess  der  Plan,  Mietwohnungen  fiir  stadtische 
Beamte  zu  bauen,  fortwahrend  auf  energischen  Widerstand  im 
Stadtverordnetenkollegium,  sodass  bisher,  trotz  der  Bereitwilligkelt 
des  Rates  nicht  mehr  geleistet  werden  konnte.*  2) 

In  Zwickau  und  verschiedenen  anderen  Stadten  haben  zwar 
die  Kommunen  in  ihren  Hausern  mehrfach  Wohnungen  an  stad- 
tische Beamte  und  Arbeiter  vermietet,  besondere  Bauten  zu  diesem 
Zweck  sind  aber  nicht  aufgefiihrt  worden. 

In  dem  kleinen  Stadtchen  Schellenberg  im  Erzgebirge  sind 
unlangst  auf  Kosten  der  Stadt  6 Wohnhauser  fiir  je  4 Familien 
errichtet  worden.  Die  Mieten  betragen  104  Mark  pro  Wohnung. 
Ob  diese  Wohnungen  lediglich  den  Beamten  und  Arbeitern  der 
Stadt  vermietet  werden  sollen,  ist  noch  nicht  bestimmt. 

Bereits  seit  einer  langeren  Reihe  von  Jahren  hatte  die  Staats- 
eisenbahnverwaltung3)  der  Frage  der  Wohnungsbeschaffung 
fiir  ihre  Beamten  und  Arbeiter  ihre  lebhafte  Fiirsorge  zuwendet. 
Von  der  Standeversammlung  wurde  der  Staatsbahnverwaltung  im 
ausserordentlichen  Staatshaushalts  - Etat  fiir  1892/93  ein  Betrag 
von  1500000  Mark  bewilligt,  um  an  Orten,  wo  sich  umfangreiche 
Arbeits-Statten  mit  grossem  Personalbestande  befinden,  in  thun- 
lichster  Nahe  der  Arbeitsstellen  billige  und  angemessene  Wohnungen 


*)  Die  Frage,  ob  Kommunen  uberhaupt  sich  direkt  an  der  Wohnungs- 
produktion  beteiligen  sollen,  wird  sehr  verschiedenartig  beantwortet.  In 
Deutschland  trat  bisher  besonders  Freiburg  i.  B.  durch  Selbstbau  von 
Kleinwohnungen  hervor.  Im  allgemeinen  ist  der  Bau  von  Arbeiterwohnungen 
immerhin  mit  einem  gewissen  Bisiko  verkniipft,  welches  die  Kommunen,  die 
so  viel  andere  wichtige  Aufgaben  zu  erfiillen  haben,  nur  in  aussersten  Not- 
fallen  auf  sich  nehmen  sollten.  Yergl.  dazu  Triidinger,  Arbeiterwohnungs- 
Irage  Seite  178 — 185,  Leuthold,  Schriften  des  Vereins  fur  Sozial-Politik  XXX, 
Seite  31.  u.  36. 

2)  Soziale  Praxis  1900,  Seite  78. 

8)  Statistischer  Bericht  der  Koniglich  Sachsischen  Staatseisenbahnen 
fiir  1900. 
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zu  errichten.  Zu  der  Finanzperiode  1898/99  wurde  dann  noch- 
mals  der  gleiche  Betrag  bewilligt.  Ans  den  hiernach  fur  Be- 
schaffung  von  Wohnnngen  fur  Arbeiter  nnd  untere  Beamte  der 
Staatseisenbahnen  bis  mit  1899  zur  Verfiigung  gestellten  Mitteln 
von  zusammen  3 Millionen  Mark  war  zu  Ende  1899  der  Bau  von 
505  Wohn ungen  zum  grosseren  Teil  vollendet,  zum  anderen  Teil 
im  G-ange. 

Das  hierzu  erworbene  erforderliche  Bauland  beanspruchte  eine 
Ausgabe  von  rund  218700  Mark,  wahrend  das  mit  verwendete, 
bereits  im  Besitze  der  sachsischen  Staatseisenbahnen  befindlich 
gewesene  Areal  mit  rund  63000  Mark  bewertet  war. 

In  folgender  Weise  verteilen  sich  nun  die  505  Wohnungen 
auf  die  bis  in  die  Neuzeit  fertiggestellten  Beamten-  und  Arbeiter- 
wohnhauser  der  sachsischen  Staatseisenbahnen  und  zwar: 

157  Wohnungen  in  13  Beamten  und  Arbeiterwohnhausern  in  Hil- 
bersdorl  b.  Chemnitz, 

3 Beamten-  und  dergl.  Hausern  in  Lobtau 
b.  Dresden, 

1 Arbeiterwohngebaude  in  Dresden -Fr., 
W eisseritzuf  erstrasse, 

1 Wohngebaude  fur  Maschinenbeamte  in 
Dresden-A.,  Zwickauerstrasse, 

1 Wohngebaude  fur  Maschinenbeamte  in  Dres- 
den-Fr.,  Kangierbahnhof, 

1 Beamten wohnhaus  in  Dresden-Fr.,  Weisse- 
ritzuferstrasse, 

3 Arbeiterdoppelwohngebauden,  ebendaselbst, 
1 Beamtenwohnhaus  in  Dresden-Fr.,  Magde- 
burgerstrasse, 

1 Arbeiterdoppelwohnhaus  auf  der  Ladestelle 
Kipsdorf, 

2 Beamtenwohnhausern  ebendaselbst  und 
1 Beamten-  und  Arbeiterwohnhaus  in  Lobtau 

b.  Dresden. 

Hinsichtlich  Bemessung  des  Mietspreises  ist  zunachst  jedem 
Grundstiick  das  Anlagekapital  zu  Grunde  gelegt;  dieses  wird  mit 
durchschnittlich  4°/0 — 4f/a  Verzinsung  berechnet,  und  die  so  ge- 
fundene  Gesamtsumme  wird  dann  wiederum,  je  nach  Lage  und 
Grosse  der  Wohnung,  auf  diese  als  Jahresmietsbetrag  verteilt; 
dieser  Betrag  ist  von  dem  betreffenden  Wohnungsinhaber  zu  zahlen, 
ohne  dass  der  Mieter  eine  Steigerung  des  Mietspreises  zu  be- 
fiirchten  hat.  Nach  Abzug  der  Unterhaltungskosten  wird  ungefahr 
eine  3 °/ 0ige  Netto verzinsung  des  Anlagekapitals  erreicht. 

Da  mit  dep  erwahnten  Hausern  der  dringende  Bedarf  an 
Wohnungen  fur  die  Arbeiter  und  unteren  Beamten  der  Staats- 
eisenbahnen nicht  annahernd  gedeckt  worden  war,  sind  im  ausser- 
ordentlichen  Etat  fur  1900/1901  weitere  zwei  Millionen  Mark  zur 
Beschaffung  solcher  Wohnungen  bewilligt  worden.  Die  bis  jetzt 
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ftir  den  genannten  Zweck  von  den  Standen  zur  Yerfiigung  ge- 
stellten  Mittel  beziffern  sich  sonach  auf  znsammen  fiinf  Millionen 
Mark. 

Yon  der  Erbauung  kleiner  Wohnhauser  musste  in  den  Gross- 
stadten,  der  hohen  Bodenpreise  wegen,  abgesehen  werden.  Es  ist 
aber  bei  den  grosseren  Hausern  ein  kasernenartiger  Ban,  bei  dem 
sich  die  Wohnungen  an  langen  gemeinschaftlichen  Fluren  anein- 
ander  reihen,  nnd  der  deshalb  von  den  Bewohnern  soldier  Hauser 
in  der  Regel  lastig  empfunden  wird,  vermieden  worden.  Die  Woh- 
nungen gruppieren  sich  um  zahlreiche  Treppenhauser  mit  mog- 
lichst  scharfer  Absonderung  der  Zugange  zu  den  Wohnungen.  Die 
Wohnungen  bestehen  fast  immer  aus  3 Wohnraumen,  nebst  dem 
notigen  Zubehor.  Zu  jeder  Wohnung  gehort  ausserdem  ein  Boden- 
und  ein  Kellerraum  und  meist  auch  Gartengenuss.  Badeeinrich- 
tungen  sind  in  fast  alien  Hausern  vorhanden,  oder  wo  sie  noch 
mangeln,  in  Aussicht  genommen.  Die  Mietzinsen  in  diesen  staat- 
lichen  Wohnhausern  stellen  sich  bereits  um  10 — 40%  niedriger, 
als  die  ortsiiblichen  Mietspreise.  Ausserdem  bietet  das  Wohnen 
in  diesen  Hausern  iiberhaupt  den  Vorteil  grosserer  Sorglosigkeit, 
weil  eine  Steigerung  des  Mietspreises  durch  Wechsel  des  Be- 
sitzers  u.  s.  w.  ausgeschlossen  ist,  eine  Sorglosigkeit,  die  in  Privat- 
hausern  nur  durch  erhohte  Mietszahlungen  erreichbar  ist. 

Wo  irgend  thunlich  und  sofern  nicht  zu  grosse  Grunderwerbs- 
kosten  entstehen,  sollen  die  beliebteren  kleineren  Hauser  errichtet 
werden. 

Ausser  den  Wohnungen  fur  niedere  Beamte  und  Arbeiter,  die 
aus  den  vorbezeichneten,  zu  diesem  Zweck e besonders  bewilligten 
Mitteln  bescbafft  werden  oder  in  der  Yorbereitung  begriffen  sind, 
hat  die  Sachsische  Staatseisenbahn-Verwaltung  schon  seit  frlthester 
Zeit  einer  grosseren  Anzahl  von  Bediensteten  Wohnungen  in  bahn- 
fiskalischen  Gebauden  als  Dienstwohnungen  oder  mietweise  iiber- 
lassen. 

Die  Wohnungen  befinden  sich  zum  Teil  in  Dienst-,  zum  Teil 
in  besonderen  Wohngebauden,  die  aus  zu  diesem  Zwecke  beson- 
ders bewilligten  Mitteln,  in  einzelnen  Fallen  aber  auch  aus  Mitteln 
des  laufenden  Etats,  erbaut  werden.  Die  Zahl  der  auf  diese  Weise 
beschafften  Wohnungen  hat  sich  von  Jahr  zu  Jahr  vermehrt. 

Gegenwartig  werden  im  Bereiche  der  sachsischen  Staats- 
eisenbahnverwaltung,  — ohne  die  Wohnungen,  die  aus  den  eben 
erwahnten  5 Millionen  Mark  hergestellt  sind  — , etwa  4200  Woh- 
nungen vorhanden  sein.  Von  diesen  waren  gegen  3080  als  Dienst- 
wohnungen und  gegen  1120  als  Mietwohnungen  an  Eisenbahn- 
beamte  und  Arbeiter  iiberwiesen. 

Die  Arbeiterpensionskasse1)  der  koniglich  sachsischen 
Staatseisenbahnen  hat  sich  ebenfalls  seit  langerer  Zeit  mit  der 


0 Denkschrift  der  Arbeiterpensionskasse  der  Koniglich  Sachsischen 
Staatseisenbahnen. 
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Frage  der  Beschaffung  von  Wohnungen  ftir  Arbeiter  beschaffcigt. 
Man  folgte  dabei  nicht  dem  Beispiel  der  preussischen  Arbeiter- 
pensionskassen,  welch e die  Arbeiter- Wohnhauser  auf  baugenossen- 
schaftlichem  Wege  errichteten,  sondern  beschloss  den  Ban  von 
Hausern  in  eigener  Regie. 

Im  August  1900  ist  nun  mit  dem  Bau  eines  Arbeiterwohn- 
hauses  in  Dresden  - Friedrichstadt  begonnen  und  dasselbe  am 
1.  Juli  1901  seiner  Bestimmung  tibergeben  worden.  Das  mit 
einem  Kapitalaufwande  yon  rund  110000  Mark  erbaute  Arbeiter- 
Doppelwohnhaus  enthalt  16  Wohnungen  aus  je  2 Stuben,  Kammer, 
Ktiche  und  Zubehor  bestehend.  Diese  Wohnungen  verteilen  sich 
auf  4 Stockwerke  und  zwar  Erdgeschoss,  1.  und  II.  und  Dach- 
geschoss.  Das  Areal  ist  zu  sehr  niedrigem  Preise  von  Seiten  des 
Staates  uberlassen  worden.  Die  Mietpreise  betragen  fur  die 
grosseren  Wohnungen  jahrlich  222 — 264  Mark  und  ftir  die  klei- 
neren  168 — 204  Mark.  Zu  jeder  Wohnung  gehort  ein  Garten; 
auch  haben  die  meisten  Wohnungen  eine  kleine  Veranda;  Trocken- 
boden  und  Troekenplatze  sind  ebenfalls  vorhanden.  Im  Keller- 
geschoss  befinden  sich  Wasch-,  Mangel-  und  Baderaume.  Das 
Gebaude  selbst  ist  in  altdeutschem  Stile  erbaut  und  macht  in 
seinem  Aeusseren,  wie  in  seinem  Innern  einen  durchaus  freund- 
lichen  Eindruck. 

Da  bei  der  Erbauung  von  Wohnhausern  aus  Mitteln  der 
Arbeiterpensionskasse  es  sich  nicht  allein  darum  handeln  konnte, 
die  uberschiessenden  Mittel  der  Kasse  einer  Anzahl  Mitglieder 
unmittelbar  zu  gute  kommen  zu  lassen,  sondern  auch  darum, 
diese  Mittel  zugleich  im  Interesse  samtlicher  Kassenmitglieder 
zinsbar  anzulegen,  so  sollte,  bevor  auf  die  Erbauung  weiterer 
Wohnhauser  zugekommen  wurde,  erst  erprobt  werden,  ob  auch 
thatsachlich  eine  angemessene  Verzinsung  von  dem  Unternehmen 
erhofft  werden  konnte. 

Trotz  bedeutend  niedrigerer  Mieten,  als  sie  im  benachbarten 
Cotta  gefordert  werden,  ergab  sich  eine  Netto  verzinsung  von 
ilber  3 1/2  °/0. 

Der  gute  Erfolg  mit  diesem  ersten  Eigenbau  hat  nun  den 
Kassenvorstand  ermutigt,  mit  dem  Eigenbau  solcher  Arbeiter- 
hauser  fortzufahren.  Deshalb  ist  in  Aussicht  genommen,  in  Dresden- 
Friedrichstadt,  Leipzig  und  Zittau  weitere  Arbeiterwohnungen  ein- 
zurichten. 

Das  2.  Arbeiterwohnhaus,  das  28  Wohnungen  enthalten  soil, 
wird  neben  dem  ersten  errichtet  werden  und  soil  fruhestens 
Ostern  1903  beziehbar  sein. 

Das  fur  Leipzig  am  Kohlwege  geplante  Arbeiterwohnhaus 
soil  in  der  Grbsse  der  Dresdner  Hauser  hergestellt  werden. 

Ueber  die  Errichtung  eines  Arbeiterwohnhauses  in  Zittau 
sind  die  Erorterungen  noch  nicht  zum  Abschluss  gebracht.  Aber 
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auch  dort  hat  sich  ergeben,  dass  eine  Notwendigkeit  zur  Errich- 
tung  von  Arbeiterwohnungen  anznerkennen  ist,  da  kleine  Wohnungen 
beinahe  garnicht,  mittlere  aber  nur  in  ungeniigender  Zahl  vor- 
handen  sind. 

Bei  der  Yergebung  der  Wohnungen  sind  (unter  moglichster 
Berucksichtigung  der  verschiedenen  Dienstzweige)  fur  kleinere  in 
erster  Linie  altere  Arbeiter  und  fiir  grossere  Wohnungen  in  erster 
Linie  Arbeiter  mit  kinderreicher  Familie  beriicksichtigt  worden. 


Kap.  4. 

Die  Unterstiitzung  der  gemeinoiitzigen  Bauthatigkeit. 

§ 25.  Die  Bauerleichterungen. 

Wie  in  einem  friiheren  Kapitel  dargelegt  war,  hat  die  Pro- 
dnktion  die  Erstellung  von  Wohnhausern  fur  die  armeren  Yolks- 
schichten  arg  vernachlassigt.  Als  Ursache  daftir  wnrde  angefiihrt, 
dass  es  sich  bei  der  Gleichmassigkeit  der  behordlichen  Anspriiche 
an  die  banliche  Beschaffenheit  der  Hauser,  sowie  die  gleichmassig 
nach  der  Frontlange  berechneten  Strassen-  und  Kanalisationskosten, 
als  auch  aus  verschiedenen  anderen  Griinden  nicht  lohne,  kleine 
Wohn ungen  zu  bauen.  Wenn  nun  aber  die  Produktion  ein  vor- 
handenes  dringendes  Bediirfnis  nicht  aus  eigenen  Mitteln  zu  be- 
friedigen  im  Stande  ist,  so  ist  es  die  Aufgabe  der  Behorden, 
hier  helfend  einzugreifen.  Urn  die  Produktion  anzuregen,  kleine 
Wohnungen  zu  bauen,  kommen  gewisse  Pramien  und  Bau- 
erleichterungen  in  Frage,  welche  die  Herstellung  von  kleinen 
Wohnungen  rentabler  machen.  — 

Solche  Pramien  konnen  sein: 

1.  Nachlass  in  Bezug  auf  die  Forderungen  der  Baugesetze 
der  stadtischen  Bauordnungen,  die  bauliche  Beschaffen- 
heit der  Hauser  betreffend,  soweit  dies  in  Riicksicht 
auf  die  Sicherheit  und  sanitare  Einrichtung  moglich  ist. 

2.  Nachlass  in  der  Anrechnung  der  Strassen-  und  Kanali- 
sationsbaukosten. 

3.  Erlass  der  Baupolizeigebtihren  und  Yerminderung  der 
jahrlichen  Abgaben. 

Um  zu  yerhindern,  dass  diese  Pramien  nicht  wie  Geschenke 
an  die  Spekulation  wirken,  sind  gewisse  Garantien  zu  erfullen, 
um  die  zu  erbauenden  Hauser  dauernd  dem  Wohle  der  unteren 
Klassen  zu  erhalten.  Eine  solche  Garantie  bietet  im  allgemeinen 
nur  die  gemeinniitzige  Bauthatigkeit. 

In  dem  § 6 des  neuen  sachsischen  Baugesetzes  ist  die  weit- 
gehendste  Moglichkeit  gegeben,  die  gemeinniitzige  Bauthatigkeit 
durch  Nachlass  von  Forderungen  an  die  bauliche  Beschaffenheit  etc. 
der  Hauser  zu  unterstutzen,  denn  sowohl  die  Kreishauptmannschaft, 
als  auch  in  vielen  Fallen  die  Baupolizeibehorde  kann  Ausnahmen 
yon  den  Anforderungen  des  Gesetzes  und  der  auf  dessen  Grund 
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erlassenen  Ausfiihrungsverordnungen  und  Ortsgesetze  bewilligen, 
„soweit  es  sich  nicht  am  Bestimmungen  liber  das  Verfahren  oder 
um  die  dem  Ministerium  des  Innern  ausdriicklich  vorbehaltenen 
Entschliessnngen  handelt“  (z.  B.  die  Enteignung  betreffend). 

Die  in  den  §§  94 — 138  enthaltenen  Yorschriften  iiber  die  Art 
der  Bebauung  yon  G-rundstticken  gelten  iibrigens  nur,  insoweit 
nicht  ortsgesetzlich  anders  bestimmt  wird  (§  92).  Die  Bestim- 
mungen dieser  Paragraphen  sind  daher  nicht  fur  den  Inhalt  auf- 
zustellender  Ortsgesetze  yerbindlich  und  haben  somit  nur  eine  sub- 
sidise Bedeutung.  Nach  § 46  hat  die  Gemeinde  das  Recht, 
Strassen,  Briicken,  Schleussen  etc.  „als  Selbstunternehmerin  und 
vorbehaltlich  des  Riickgriffs  gegen  spater  Anbauende  auf  eigen e 
Kosten  auszufiihren. u Auch  kann  nach  § 47  die  gemeinnutzige 
Bauthatigkeit  dadurch  gefordert  werden,  dass  die  Baugenehmigung 
bereits  yor  Erfiillung  der  Forderungen  hinsichtlich  der  Strassen- 
und  Schleussenanlagen  erteilt  wird.  Ausdriicklich  wird  in  Ab- 
schnitt  2 dieses  § darauf  hingewiesen,  dass  yon  dieser  Ermachti- 
gung  Gebrauch  gemacht  werden  soil  wenn  es  sich  u.  a.  um  ge- 
meinniitzige  Unternehmen  handelt.  Nach  § 52  konnen  die  dem 
Unternehmer  in  Bezug  auf  Strassen-  und  Kanalisationsanlagen  ob- 
liegenden  Leistungen  ganz  oder  teilweise  auf  die  Gemeindekasse 
tibernommen  werden.  Nach  § 176  endlich  kann  die  Baupolizei- 
behorde  bei  Bauten,  welche  zu  gemeinniitzigen,  kirchlichen  und 
Schulzwecken  errichtet  werden,  sowie  bei  Planen,  welche  im  We- 
sentlichen  zu  gemeinniitzigen  Zwecken  aufgestellt  werden,  die  in 
den  §§  165 — 175  festgesetzten  Gebiihren  herabsetzen  oder  in  Weg- 
fall  bringen. 

Bislang  hat  im  Konigreich  Sachsen  besonders  die  Stadt 
Chemnitz  Bauerleichterungen  zur  Errichtung  yon  Arbeiterwohn- 
hausern  gewahrt.  Der  Stiftung  Heim  sind  verschiedene  Aus- 
nahmebestimmungen  von  den  allgemeinen  baupolizeilichen  Vor- 
schriften  fur  Hochbauten  gemacht  worden.  Die  Ausnahmen  sind 
in  folgenden,  der  Stiftung  Heim  gegebenen  Bestimmungen  fest- 
gelegt: 

1.  Der  Abstand  der  einzelnen  oder  Gruppen-Hauser  von  der 
Grenze  des  zu  jedem  Hause  gehorigen  Areals  darf  auf  2,50  m 
verringert  werden  (gegeniiber  der  Mindestforderung  der  Bau- 
ordnung  von  3,50  m). 

2.  Die  Breite  des  Haupteinganges  jeden  Hauses  darf  nur  auf 
1,10  m (gegen  mindestens  1,40  m)  geschmalert  werden. 

3.  Vorspringende  Sparren,  holzerne  Simse  und  dergleichen  Vor- 
baue  sind  gestattet  (sonst  nur  an  freistehenden  Vorderge- 
bauden.) 

4.  Massive  Scheidewande  werden  nicht  verlangt.  Doch  miissen 
Scheidungen,  welche  Wohn-  oder  Arbeitsraume  ausschliesen, 
mindestens  aus  Fachwerk  mit  1 /2  Stein  starkem  Ziegelaus- 
satz  hergestellt  werden,  (sonst  miissen  die  Scheidungen  massiv 
in  Mindeststiirke  von  1 Stein  hergestellt  werden.) 
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5.  Die  Breite  der  Treppe  darf  in  eingeschossigen  Gebauden  anf 
0,90  m,  in  zweigeschossigen  auf  1 m geschmalert  werden 
(gegen  1,15  resp.  1,40  m). 

Alle  diese  Ansnahmen  gelten  fiir  Gebaude  der  Stiftnng  Heim 
bis  zu  2 Stock  Hohe, 

Auch  fiir  den  Chemnitzer  Spar-  nnd  Bauverein  und  die 
Krenkel-Stiftnng  beabsichtigt  der  Rat  Bauerleichterungen  zn  ge- 
wahren  nnd  will  im  iibrigen  von  Fall  zn  Fall  nach  den  am  9.  9. 
1901  festgesetzten  Grundsatzen  entscheiden. 

Nach  diesen  Grundsatzen  konnen  Unternehmungen,  welche 
die  Erbaunng  gesunder,  billiger  Wohnungen  fiir  Arbeiter,  kleine 
Gewerbetreibende,  wie  auch  kleine  Beamte  und  Angestellte  auf 
gemeinniitziger  Grundlage  bezwecken  und  deren  Organisation  die 
Gewahr  fiir  die  dauernde  Verwendung  der  einmal  errichteten  Ge- 
baude zu  dem  angegebenen  Zweck  bietet,  in  baupolizeilicher  Hin- 
sicht  die  je  nach  Lage  des  einzelnen  Falles  moglichen  Erleichte- 
rungen  eingeraumt  werden  (§  94  des  allgemeinen  Baugesetzes) 
und  zwar  in  folgenden  Richtungen: 

1.  Die  Breite  der  Strassen  ist,  soweit  dies  unter  Wahrnebmung 
aller  bau-,  gesundheits-,  verkehrs-  und  feuerpolizeilichen  Ge- 
sichtspunkte  zu  ermoglichen  ist,  zu  beschranken. 

2.  An  die  Strassenbefestigung  sind  geringere  Anforderungen 
zu  stellen. 

3.  Die  Breite  und  Art  der  Herstellung  der  Fusswege  ist  dem 
Bediirfnisse  entsprechend  zu  ermassigen. 

4.  An  die  Schleussen  sind  die  geringstzulassigen  Anforderungen 
zu  stellen,  mehreren  benachbarten  Grundstiicken  desselben 
Besitzers  kann  nach  Lage  des  Falles  eine  gemeinsame  Privat- 
schleussenanlage  nachgelassen  werden. 

Alle  diese  Erleichterungen  unter  1 — 4 konnen  jedoch  nur 
unter  der  Yoraussetzung  gewahrt  werden,  dass  sie  aus- 
schliesslich  dem  gemeinniitzigen  Unternehmen  zu  Gute 
kommen  dergestalt,  dass  die  betreffenden  Strassen  mehr  den 
Charakter  von  Privatstrassen  als  von  offentlichen  Verkehrs- 

ffjstrassen  aufweisen. 

5.  Bei  Heranziehung  der  einzelnen  Grnndstiicke  zu  Platzbeitragen 
und  ahnlichen  Bauabgaben  ist  auf  die  geringe  wirtschaft- 
liche  Ausnutzung  der  Grundstiicke  Riicksicht  zu  nehmen 
und  dementsprechend  der  Beitragssatz  in  Anlehnung  den 
Schlussatz  yon  § 78  des  Allgemeinen  Baugesetzes  niedrig  zu 
bemessen. 

6. j|Endlich  sind  auch  bei  Ausfiihrung  der  einzelnen  Gebaude 
" hinsichtlich  der  Konstruktion  — Mauerstarken,  massive  Bau- 

weise,  Treppenbreiten,  Abortbau,  Grubenanlagen  u.  s.  w.  — 
massige  Anforderungen  zu  stellen. 

Dresden  und  Leipzig  gewahrten  bislang  noch  keinerlei  Er- 
massigungen  von  Strassenbeitragen  etc.  fiir  Kleinwohnungen. 

Doch  hat  Leipzig  bei  dem  der  gemeinniitzigen  Baugesellschaft 
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im  Erbbaurechte  tiberlassenen  Terrain  in  Lossnig,  die  Rerstellungs- 
kosten  der  Strassen,  Wege  nnd  Scbleussen  selbst  tibernommen ; 
die  Gesellschaffc  verzinst  aber  die  entstandenen  Kosten  mit  4°/0. 
Ansserdem  ist  ein  besonderes  Ortsgesetz  iiber  die  Bebauung  des 
Areals  erlassen  worden,  welches  von  der  sonst  geltenden  Bauord- 
nung  etwas  abweicbt. 

Dresden  begiinstigt  den  Ban  von  kleinen  Einfamilienhausern, 
indem  es  fur  diese  im  Gebiete  der  offenen  Bauweise  Reihen-  resp. 
Gruppenban  gestattet. 

Die  Stadt  Glanchau  gewahrt  jedem  Bauenden,  nicht  nnr 
der  Gemeinniitzigen  Bauthatigkeit , selbst  Darlehn  zn  billigem 
Zinsfuss. !) 

Reichenbach  gewahrt,  um  die  Errichtung  von  Klein  woh- 
nungen  zn  fordern,  fur  diese  allerhand  Erleichterungen  der  Ban- 
vorschriften  (geringe  Strassenbreite,  einfache  Kanalisation,  Yer- 
zicht  anf  Pflasterung  der  Strassen). 

Eine  Forderung  der  Wohnungsproduktion  durch  planmassige 
Bodenpolitik  wurde  nach  den  Erheb ungen  von  Beck-Mannheim 
in  Sachsen  nur  von  der  Stadt  Glanchau  mit  Erfolg  versucht. *  *) 

In  Plauen  i./Y.  wurde  die  dortige  gemeinntttzige  Baugesell- 
schaft  unter  Mitwirkung  von  Seiten  der  Gemeinde  gegriindet. 3) 

§ 26.  Die  Erschliessung  billiger  Kreditquellen. 

Yor  alien  Dingen  kommt  znr  Yerminderung  des  Bauanfwandes 
die  Erschliessung  billiger  Kreditquellen  in  Betracht. 

Die  Geldgeber  des  privaten  Bauunternehmertums  haben  sich 
gegen  die  Hingabe  von  Darlehn  auf  Hauser  mit  Kleinwohnungen 
im  allgemeinen  sehr  zuriickhaltend  gezeigt.  Das  kapitalkraftige 
Bauunternehmertum  hatte  sich  mit  Vorliebe  der  Errichtung  von 
Monumentalbauten,  industriellen  Etablissements  und  Wohnhausern 
fur  die  oberen  Yolksklassen  zugewendet  und  den  Bau  von  Klein- 
wohnungen dem  kapitalschwachen  Baugewerbe  ttberlassen.  Dies 
hat  fttr  den  Kreditgeber  haufige  Verluste  im  Gefolge,  wenn  er 
nicht  das  Haus  selbst  iibernehmen  und  verwalten  will;  dazu  war 
aber  bisher  aus  frtiher  erwahnten  Griinden  wenig  Neigung  vor- 
handen. 

Fttr  die  Gewahrung  des  Hypothekarkredits  an  die  gemein- 
ntttzige  Bauthatigkeit  kommen  yor  allem  die  Landesver- 
sicherungsanstalten  und  die  diesen  gleichstehenden  Kassen- 
einrichtungen  der  Invaliditats-  und  Altersversicherung  in  Frage. 
Sie  sind  in  dem  revidierten  Invalidenversickerungsgesetz  vom 
13.  Juli  1899  ausdrttcklich  als  Organe  der  Wohnungsfttrsorge  be- 
stimmt  worden.  Nach  dem  § 164  des  Gesetzes  kann  mit  Geneh- 
migung  [der  Garantie-Yerbande  die  Hiilfte  des  Yermogens  "fttr. 


*)  Beck,  Forderung  der  gemeinniitz.  Bauthatigkeit,  in  Schr.  d.  Ver.  f. 
Sozial-Pol.  XGYI  S.  201. 

*)  Beck  a.  a.  0.  S.  213, 

*)  Beck  a.  a.  0.  S.  214. 
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solche  Veranstaltungen  ^angelegt  werden,  welche  ansschliesslich 
oder  uberwiegend  der  versichernngspflichtigen  Bevolkerung  zn 
gute  kommen. 

Die  Motive  bemerken  hierzu,  dass^  man  den  Wtinschen, 
„ welche  sich  anf  eine  grossere  Beteiligung  der  Versicherungsan- 
stalten  an  Bestrebungen  znr  Verbesserung  der  Wohnungsverhalt- 
nisse  der  Arbeiter  richten,  entgegenkommen  wolle.“  lhrer  neuen 
Aufgabe  haben  die  Versicherungsanstalten  bereits  in  umfassender 
Weise  entsprochen.  Insgesamt  87,5  Millionen  Mark  waren  Ende 
1901  zur  Untersttitzung  des  Banes  von  Klein wohn ungen  ausge- 
liehen  worden;  davon  entf alien  81,9  Millionen  Mark  auf  die  Ver- 
sicberungsanstalten  und  5,6  Millionen  Mark  anf  die  Kassenein- 
richtungen.  Im  Konigreich  Sachsen  waren  7,4  Millionen  Mark 
zn  diesem  Zweck  verwendet  worden.  — Schon  bald  nach  dem 
Inkrafttreten  des  Gesetzes  1889  entstanden  zahlreiche  nene  ge- 
meinniitzige  Bangenossenschaften  und  Yereine,  die,  zum  Teil  erst 
durch  das  Gesetz  zum  Leben  erweckt,  von  den  Yersicherungs- 
anstalten  bald  wesentlich  unterstiitzt  wurden.  Yon  den  meisten 
Anstalten  werden  an  die  Gewahruog  von  Darlehn  Bedingungen 
gekniipft,  welche  dem  Wohle  der  Yersicherungspflichtigen,  den 
Anforderungen  der  Hygiene  und  Moral  Rechnung  tragen.  Meist 
werden  die  Gelder  zn  3 und  B^/q  dargeliehen. 

Wenn  sich  so  die  Versicherungsanstalten  in  hervorragendem 
Masse  an  der  Erstellung  gesunder  Kleinwohnungen  beteiligen,  so 
handeln  sie  dabei  im  wohlverstandenem  Interesse  ihrer  Kassen- 
mitglieder,  und  zugleich  im  Interesse  ihrer  eigenen  Finanzen. 
Sind  doch  gesunde  Wohnungen,  in  denen  reine  Luft,  Sauberkeit 
und  ausreichende  Belichtung  vorhanden  sind,  eine  Grundbedingung 
ftir  das  korperliche  und  geistige  Wohlbefinden  der  Insassen.  Dass 
sie  ganz  besonders  die  Ausbreitung  der  Tuberkulose  zu  hindern 
vermogen,  wird  von  alien  Aerzten  anerkannt.  Zweifellos  wird 
durch  Beschaffung  gesunder  Wohnungen  zu  billigem  Preise  der 
Erwerbsunfahigkeit  und  dem  Siechtum  der  Arbeiter  mehr  wie 
bisher  vorgebeugt. 

Von  den  den  Landesversicherungsanstalten  gleichstehenden 
Kasseneinrichtungen  hat  sich  in  Sachsen,  wie  frtiher  eingehend 
gezeigt  wurde,  besonders  die  Arbeiterpensionskasse  der 
Koniglich  Sachsischen  Staatseisenbahnen,  ebenso  die  Knapp- 
schaftspensionskasse  in  Freiberg  i.  S.  um  den  Arbeiterwoh- 
nungsbau  Verdient  gemacht. 

Ira  allgemeinen  beleihen  die  Versicherungsanstalten  die  kleinen 
Wohnhauser  bis  zu  zwei  Drittel  des  Bau-  und  Platzwertes.  Das 
letzte  Drittel  ist  von  den  Unternehmern  im  Verein  mit  andern 
Helfern  aufzubringen.  — Zu  solcben  Helfern  erscheinen  die 
stadtischen  Sparkassen  sehr  geeignet,  da  es  nur  gerecht  ist, 
wenn  die  Gewinne  der  Sparkassen  wieder  zur  Unterstiitzung  der- 
jenigen  verwendet  werden,  welche  sie  verursacht  haben1).  Bis 


Brandts,  in  Schrift.  d,  Ver.  f.  Sozt  Pol.  XCYI  B.  2.  S.  129  fi. 


jetzt  haben  sich  nur  wenige  deutsche  Sparkassen,  darunter  die 
Dresdner,  bereit  fin  den  lassen,  die  gemeinniitzige  Bauthatigkeit 
zu  unterstiitzen.  Ancb  sind  die  gesetzlichen  Grundlagen,  nach 
denen  z.  B.  in  Prenssen  Sparkassenhypotheken  auf  stadtische 
Grundstiicke  nur  bis  zur  Halfte  des  Wertes  betragen  diirfen, 
noch  nicht  ausreichend,  um  eine  wirksame  Untersttitzung  der  ge- 
meinniitzigen  Bauthatigkeit  yon  Seiten  der  Sparkassen  zuzu- 
lassen *). 

Dieses  mangelnde  Entgegenkommen  der  stadtischen  Spar- 
kassen diirfte  sich  aus  der  schon  frtiher  besprochenen  dominieren- 
den  Stellung  der  Hausbesitzerklasse  in  der  Kommunalverwaltung 
erklaren. 

Landesrat  Brandts2)  empfiehlt  zur  Forderung  der  gemein- 
niitzigen  Bauthatigkeit  die  Bildung  von  Zentralverbanden,  (nach 
der  Art  des  Rheinischen  Yereins  zur  Forderung  des  Arbeiter- 
wohnungswesens),  in  welchen  Interessenten  des  Arbeiterwohnungs- 
wesens  eines  grosseren  Bezirks  — z.  B.  von  der  Grosse  Sachsens 
— also  die  gemeinntitzigen  Bauvereine,  staatlichen  und  kommunalen 
Behorden,  die  geldgebenden  Kassen,  Private  etc.  vereinigt  sind. 
Durch  diese  Verbande  sollen  alle  Erfahrungen  im  Arbeiterwoh- 
nungswesen  gesammelt  und  alle  Bestrebungen  zur  Verbesserung 
der  Arbeiterwohnungen  in  dem  betreffenden  Bezirk  untersttitzt 
werden.  Besonders  muss  Anschluss  an  eine  Geldquelle  gesucht 
werden.  Als  wiinschenswert  empfiehlt  Brandts  im  Interesse  der 
gemeinntitzigen  Bauthatigkeit  die  Griindung  von  besonders  ge- 
arteten,  offentlichrechtlichen,  mit  Ausschluss  von  Gewinn  arbeitenden, 
Yolks  hypo  the  ken  ban  ken. 

In  Dresden  ist  die  Errichtung  einer  kommunalen  „Grund- 
renten-  und  Hypothekenanstalt“  nach  dem  Yorbilde  von  Diissel- 
dorf  zur  Beleihung  unbebauter  Grundstiicke  behufs  Errichtung 
billiger  Wohnungen  fur  gemeinniitzige  Zwecke  beschlossen  worden.3) 

Die  stadtischen  Armenverwaltungen,  welche  jetzt  alljahr- 
lich  grosse  Summen  zur  Mietunterstutzung  ausgeben,  thaten  besser 
daran,  ihr  Vermogen  zur  Untersttitzung  der  gemeinntitzigen  Bau- 


l)  Brandts  (a.  a.  0.  Seite  137 ff.)  empfiehlt,  in  die  Statuten  der  Spar- 
kassen besondere  Bestimmungen  aufzunehmen,  welche  den  Sparkassen  ge- 
statten,  Arbeiterwohnhauser  bis  mindestens  2/3  des  Wertes  zu  beleihen.  Hier- 
bei  ist  aber  vorzubehalten , dass  eine  Beleihung  iiber  die  Halfte  des  Wertes 
nur  zulassig  ist,  wenn: 

a.  die  Ortsbehorden  die  Richtigkeit  der  aufgestellten  Taxen  bestatigen, 
damit  der  Gefahr  einer  zu  hohen  Bewertung  nach  Moglichkeit  vorge- 
beugt  wird; 

b.  der  Bauzustand  der  beliehenen  Hauser  von  Zeit  zu  Zeit  revidiert  wird; 

c.  eine  Mindestamortisation  vorgesehen  wird; 

d.  nur  neue  Hauser  beliehen  werden. 

Von  dem  gesamten  Hypothekenbestande  der  Sparkassen  soli  jedoch 
nur  eine  Quote,  etwa  l/±  iiber  die  Miindelsicherheit  liinaus,  bis  zu  2/3  des 
Grundstiicks wertes  begeben  werden. 

*)  a.  a.  0.  Seite  147  ff. 

3)  Beck,  i.  Schr.  d.  Yer.  f.  Soz.-Pol.  XCVI.  H.  Bd.  S.  201. 


thatigkeit  zu  verwenden.  Nur  so  konnen  sie  wirklich  zur  Besserung 
der  Lage  der  unterstiitzungsberechtigten  Familien  beitragen  und 
ihnen  eine  billigere  und  angenehmere  Wohnnng  verschaffen  helfen, 
wahrend  sonst  nur  ihre  Unterstiitzungen  dazu  dienen,  den  Besitzern 
von  Hausern  mit  Armenwohnungen  einen  hohen  Mietzins  fur  ihre 
unzulanglichen  Wohn  un  gen  zu  garantieren.1) 

Ein  weiteres  Mittel,  die  gemeinniitzige  Bauthatigkeit  zu  unter- 
stiitzen,  besteht  in  der  Ueberlassung  stadtischen  Grand  und  Bodens 
an  die  betreffenden  Bauunternehmer.  Die  Stadt  Dresden  hat  z.  B. 
die  Johann  Meyerstiftung  dureh  unentgeltliche  Hergabe  von  Bau- 
land  mehrfach  unterstiitzt.  Die  Ueberlassung  von  stadtischem 
Terrain  im  Wege  des  Erbbaurechts  an  gemeinniitzige  Bauunter- 
nehmer wird  weiter  unten  besprochen  werden. 

Auch  Adi  ekes  verlangt  die  Einrichtung  von  offentlichen 
Banken,  welche  Jedem,  der  Arbeiterwohnhauser  bauen  will,  zweite 
Hypotheken  gewahren  sollen.2)  Der  Yerein  „Arbeiterwohl“  schlagt 
die  Griindung  einer  Bank  vor,  die  entweder  vom  Staate  oder 
einem  grosseren  Kommunalverband  einzurichten  sei,  welche  den 
gemeinniitzigen  Baugesellschaften  Hypothekar-Kredit  bis  zu  etwa 
70°/o  des  Wertes  gewahren  solle.  Das  Geld,  welches  die  Bank 
benotige,  sei  durch  Ausgabe  offentlicher  Obligationen  zu  beschaffen. 
Die  Zinsen  der  Darlehen  waren  so  zu  bemessen,  dass  sie  alle 
Unkosten,  Zinsen  und  Amortisationsquoten  der  Obligationen  deckten. 
Die  30  °/0  restlichen  Baugelder  seien  von  den  gemeinniitzigen 
Baugesellschaften  zur  Halfte  und  zu  je  5 °/o  a*s  Zwangsteilnehmer 
von  den  Gemeinden,  Berufsgenossenschaften  und  Sparkassen  aul- 
zubringen. 

Lechler  & Schaffle  halten  zur  Durchfiihrung  der  Wohnungs- 
reform  die  Beschaffung  eines  vollzureichenden  Baukapitals  und 
Baukredits  durch  Vermittlung  des  Reiches,  Einzelstaats  und  Ge- 
meinde  fur  unumganglich  notwendig,  sei  es  in  Form  direkter 
Gewahrung  von  Baukapitalvorschiissen,  sei  es  in  Form  der  Aus- 
gabe staatlich  garantierter  Inhaberpapiere  (Baurententitel,  Bau- 
pfandbriefe),  gegen  welche  die  Gelder  der  Yersicherungsanstalten, 
Sparkassen,  Stiftungen,  auch  aller  sonstigen  Fonds  und  der  Pri- 
vaten,  bei  volliger  Sicherheit  flir  die  Wohnungsreform  fllissig 
gemacht  werden  konnen.3) 


1)  Brandts,  i.  Schr.  d.  Yer.  f.  Soz.-Pol.  XCVI.  II.  Bd.  S.  144. 

2)  a.  a.  0.  Seite  151. 

3)  Lechler,  die  Wohn ungsf rage  und  die  preussischen  Ministerialerlasse, 
E.  Hofmann  & Co.  Verlag  1901.  S.  26. 


Kap.  5. 

Die  Nlietervereine  und  das  Mietrecht. 

§ 27.  Die  Mieteryereine. 

Nennt  man  die  gemeinniitzigen  Unternehmungen  zur  Linderung 
der  Wohnungsnot,  so  diirfen  die  Mieteryereine  nicht  unerwahnt 
bleiben,  obgleich  ihr  eigentlicher  Zweck  nicht  die  Herstellung  and 
Yermehrnng  von  Wohnungen  ist,  sondern  in  der  Wahrung  der 
Rechte  der  Mieter  gegeniiber  den  Hansbesitzern  besteht. 

Wahrend  die  stadtischen  Hans-  und  Grundbesitzer  sich  bereits 
seit  den  60 er  Jahren  zn  Yereinen  zusammengeschlossen  und  diese 
sich  wiederum  am  15.  September  1879  im  „Centralverband  der 
stadtischen  Haus-  und  Grundbesitzervereine  Deutschlands“  organi- 
siert  hatten,  erfolgte  die  Griindung  des  ersten  Mietervereins  erst 
am  20.  12.  1881  und  zwar  in  Leipzig.  — Dem  Centralverband 
der  deutschen  Haus-  und  Grundbesitzervereine,  der  eine  ausser- 
ordentlich  riihrige  Thatigkeit  zur  Yertretung  der  Interessen  seiner 
Mitglieder  entfaltet,  gehorten  am  15.  9.  01  nicht  weniger  als  191 
Ortsvereine  an.  Daneben  bestanden  noch  mehr  als  250  Haus- 
besitzervereine,  die  dem  Centralverband  nicht  angehorten,  sich 
aber  zum  grossten  Teil  zu  Landes-  und  Provinzialverbanden  (16 
Verbande)  zusammengeschlossen  hatten. 

Im  Konigreich  Sachsen  giebt  es  3 solcher  Landesverbande: 

1.  Den  Verband  sachsischer  Grundbesitzervereine;  Sitz 
Chemnitz, 

2.  den  Yerband  der  Hausbesitzervereine  Leipzig’s  und 
Umgebung, 

3.  die  freie  Yereinigung  der  Hausbesitzer  im  Zwickauer 
Kreise. 

Nach  dem  Yorbilde  des  ersten  Leipziger  Mietervereins 
wurden  1883  in  Dresden,  1885  in  Leipzig-Neustadt  und  Plauen  i/V. 
ebensolche  Yereine  ins  Leben  gerufen. 

Die  Mieterbewegung  machte  dann  erst  in  den  90  er  Jahren 
erheblichere  Fortschritte , sodass  es  im  September  1901  in  61 
deutschen  Stadten  Mieteryereine  gab.  In  Sachsen  existieren  sie 
in  folgenden  Stadten:  In  Annaberg,  Auerbach,  Chemnitz,  Crim- 
mitsehau,  Dresden,  Hohenstein-Ernstthal,  Kotzschenbroda,  Leipzig, 
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Leipzig -Neustadt,  Limbach,  Lobtau,  Lugau,  Meissen,  Oelsnitz, 
Trachan  b/Dresden,  Mylau,  Planen  i/V.  nnd  Wurzen. 

Die  Anzahl  der  in  Sachsen  bestehenden  Mietervereine  ist 
noch  verschwindend  klein  im  Vergleiche  zur  Zahl  der  sachsischen 
Hausbesitzervereine,  sodass  yon  einer  allgemeinen  Mieterbewegnng 
ftiglich  noch  nicht  geredet  werden  kann.  Das  Bediirfnis  nach 
einem  Yerbande  stellte  sich  bald  ein.  1899  kam  eine  lose  Yer- 
einigung  mit  einer  Centralstelle  in  Altenburg  zustande,  der  bis 
Ende  Oktober  1900  sich  53  Mietervereine  angeschlossen  batten 
und  welcbe  eine  monatlich  einmal  erscheinende  Zeitung,  „Woh- 
nungsmieter“  genannt,  herausgab.  Ansserdem  bildete  sich  der 
„ostpreussische  Wohnungsmieterverband^  und  der  „siiddeutsche 
Mieterverband“.  Am  20.  Oktober  1900  wurde  nun  nach  zwei- 
tagigen  Verhandlungen  in  Leipzig  der  „Centralverband  deutscher 
Mietervereine*4  ins  Leben  gerufen,  der  die  Satzungen  der  Alten- 
burger  Centralstelle  iibernahm.  Im  September  1901  hatten  diesem 
Centralyerbande  sich  23  deutsche  Mietervereine  angeschlossen,  und 
diese  Zahl  erhohte  sich  bis  Ende  November  1901  auf  28. 

Auf  den  jahrlichen  Yerbandstagen  sollen  alle  die  Mieter- 
vereinsbewegung  betrefienden  Angelegenheiten  zur  Besprechung 
kommen  und  so  durch  gegenseitigen  Meinungsaustausch  die  Wege, 
in  denen  die  angestrebten  Ziele  zu  erreichen  sind,  prazisiert 
werden. 

Das  Organ  des  Centralverbandes  ist  die  monatlich  einmal  in 
Erfurt  erscheinende  Zeitung  „Wohnungsmieter‘‘.  Auch  einzelne 
Mietervereine,  so  der  allgemeine  Mietbewohnerverein  in  Dresden 
und  der  Leipziger  Mieterverein  geben  ein  eigenes  Blatt  heraus. 

Der  Zweck  der  Mietervereine  im  allgemeinen  besteht  in  der 
Wahrung  und  Forderung  aller  berechtigten  Interessen  ihrer  Mit- 
glieder  in  Bezug  auf  Miet-  und  Wohnverhaltnisse. 

Aus  den  Satzungen  des  altesten  der  sachsischen  Mietervereine, 
des  Leipziger  Mieterverein s,  welcher  das  umfangreichste  Programm 
aufgestellt  hat,  ist  zu  entnehmen,  dass  sie  diesen  Zweck  zu  er« 
reichen  suchen  durch: 

a)  Behan dlung  entsprechender  Fragen  in  Form  von  Yor 
tragen  und  Besprechungen  in  den  Yersammlungen, 

b)  durch  geeignete  Antrage  an  die  Behorden, 

c)  durch  Errichtung  von  Wohnungsnachweisbureaus, 

d)  durch  unentgeltliche  Erteilung  von  Rechtsrat  durch  einen 
Yereins-Anwalt  in  Mietangelegenheiten, 

e)  durch  Erwerb  oder  Erbauung  preiswerter  Hauser  mit 
klein en  oder  mittleren  Wohnungen,  sowie  deren  Yer- 
mietung  an  die  Yereinsmitglieder  zu  moglichst  billigen 
Preisen, 

f)  durch  Herausgabe  eines  Yereinsblattes. 

Verschiedene  sachsische  Mietervereine  haben  fur  ihre  Mit- 

glieder  eine  Mietzinssparkasse  errichtet,  welche  den  Mit- 
gliedern  das  Ansammeln  von  Mietzins  erleichtert.  Die  Hohe  der 
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zu  sparenden  Betrage  zu  bestimmen,  steht  jedem  Mitglied  frei. 
Das  gesparte  Geld  wird  jedoch  nicht  yerzinst.  Solche  Mietzins- 
sparkassen  sind  vom  Mieterverein  zn  Mylau  i/V.,  zu  Plauen,  zu 
Oelsnitz  und  zu  Lugau  gegriindet  worden.  In  der  Mietzinskasse 
des  Plauener  Vereins  werden  im  Yierteljahr  zwischen  3800  und 
3900  Mark  gespart. 

Der  numerisch  starkste  Yerein  ist  der  Dresdner  allgemeine 
Mietbewohnerverein,  dem  iiber  5000  Mitglieder  angehoren.  Der 
alteste  Yerein,  der  Leipziger  Mieterverein,  hat  ca.  1000  Mitglieder. 
Aeusserst  rtihrig  ist  der  Mieterverein  Plauen  i/V.,  welcher  Ende 
1900  ca.  1400  Mitglieder  zahlte. 

Die  iibrigen  sachsischen  Mietervereine  sind  erst  in  den 
letzten  Jahren  gegriindet  worden  und  haben  daher  eine  bemerkens- 
werte  Thatigkeit  noch  nicht  entfalten  konnen.  Auch  die  in  den 
meisten  Statuten  ausgesprochene  Absicht,  Hauser  fur  die  Mit- 
glieder zu  bauen,  ist,  ausser  in  Dresden  und  Plauen,  noch  nicht 
zur  Ausfiihrung  gelangt.  Der  Mieterverein  in  Reichenbach, 
welcher  im  Jahre  1883  gegriindet  wurde,  aber  vor  einigen  Jahren 
in  Liquidation  getreten  ist,  hatte  9 Hauser  fur  je  6 Familien  im 
Werte  von  insgesamt  160000  Mark  errichtet  und  vermietete  sie 
billig  an  Mitglieder.  Infolge  von  Geldschwierigkeiten  und  Unver- 
traglichkeit  der  Genossen,  sah  sich  aber  der  Yerein  gezwungen, 
1890  zum  Yerkaufe  der  Hauser  zu  schreiten. 

Eine  immer  weitere  Ausbreitung  der  Mietervereine  und  ein 
engerer  Zusammenschluss  zu  einem  Centralverein  derselben  ware 
durchaus  mit  Freuden  zu  begriissen.  — Auf  die  Zusammensetzung 
des  Stadtverordnetenkollegiums  konnen  sie  bei  geeigneter,  auf- 
klarender  Agitation  einen  grossen  Einfluss  ausiiben  und  dem 
Hausbesitzerstand,  eine  gut  geleitete  Organisation  vorausgesetzt, 
ein  wirksames  Paroli  bieten. 

Einer  allgemeinen  Mieterbewegung  steht  die  Schwierigkeit 
im  Wege,  der  Mietbevolkerung  ein  gewisses  Solid aritatsbewusst- 
sein  einzuimpfen,  denn  die  wirtschaftliche  Lage,  die  soziale 
Stellung,  die  beruflichen  Interessen  gehen  unter  den  Mietern  weit 
auseinander.  Die  Mehrheit  der  Angehorigen  aller  Berufe,  die 
Landwirte  ausgenommen,  wohnen  aber  doch  zur  Miete.  Es  wird 
darauf  ankommen,  einen  Kern  gemeinsamer  Interessen  herauszu- 
schalen,  an  dessen  befruchtender  Pflege  weite  Kreise  der  Mieter 
mitzuarbeiten  gesonnen  sind.  Immerhin  ist  die  Mieterbewegung 
in  neuester  Zeit  in  erfreulichen  Fluss  gekommen. 

§ 28.  Das  Mietrecht. 

Da  der  bei  weitem  grosste  Teil  der  stadtischen  Bevolkerung 
zur  Miete  wohnt  und  der  Mietzins  einen  erheblichen  Teil  des 
Einkommens  ausmacht,  so  ist  die  Ausgestaltung  des  Mietrechtes 
im  sozialen  Sinne,  besonders  fur  die  wirtschaftlich  schwacheren 
Volksklassen  von  grosser  Bedeutung.  Bei  dem  in  auibliihenden 
Stiidten  verhiiltnismassig  geringen  Angebot  von  Wohnungen  ist 
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die  Lage  der  Mieter  von  vornherein  ungiinstig.  Das  Mietrecht 

hat  nun  einer  schadlichen  Ausbeutung  der  Schwacheren  durch  die 

Starken  nach  Moglichkeit  vorzubeugen.  Das  jetzt  geltende  Miet- 
recht, wie  es  im  Biirgerlichen  Gesetzbuch  niedergelegt  ist,  bedeutet 
fur  die  Mieter  einen  erheblichen  Schutz.  Fiir  die  Falle,  in 
welch en  kein  besonderer  Yertrag  aufgesetzt  worden  ist,  hat  das 
Gesetz  Yorsorge  nach  alien  Riehtungen  getroffen,  damit  in  Streit- 
und  Zweifelfallen  aus  dem  Gesetze  selbst  eine  gerechte  Ent- 
scheidung  getroffen  werden  kann.  — Nach  dem  Biirgerlichen  Ge- 
setzbuch  gilt  die  Miete  bereits  fiir  abgeschlossen,  wenn  die 

Parteien  sich  iiber  den  Mietzins  einig  geworden  sind.  In  den 

meisten  Stadten  ist  es  aber  zur  Gewohnheit  geworden,  iiber  den 
Mietabschluss  noch  einen  besonderen  schriftlichen  Yertrag  aufzu- 
setzen.  In  den  zur  Verwendung  kommenden  gedruckten  Formu- 
laren  haben  es  die  Yermieter  meist  verstanden,  die  Yorteile  und 
Rechte,  welche  dem  Mieter  nach  dem  Biirgerlichen  Gesetzbuche 
zustehen,  durch  besondere  Klauseln  mehr  oder  weniger  illusorisch 
zu  machen.  Deshalb  ist  von  einem  vollkommenen  Mietrecht  zu 
fordern,  dass  die  Yorschriften  desselben  nicht  durch  einen  Yer- 
tragsabschluss  hinfallig  gemacht  werden  konnen,  und  dass  die  Be- 
stimm ungen,  welche  vom  Gesetzgeber  im  Interesse  des  Mieters 
festgesetzt  worden  sind,  auch  zu  dessen  Gunsten  angewendet 
werden.1) 

Ein  Yertrag  soli  nach  dem  Biirgerlichen  Gesetzbuch  so  aus- 
gelegt  werden,  wie  es  Treu  und  Glauben  mit  Riicksicht  auf  die 
Yerkehrssitte  erfordert.  Da  die  meisten  Mieter  bei  den  jetzigen 
Wohnungsverhaltnissen  sich  beim  Abschluss  eines  Mietvertrages 
den  organisierten  Yermietern  gegeniiber  in  einer  gewissen  Zwangs- 
lage  befinden,  so  ist  der  § 138  ausserst  wertvoll.  Er  verbietet 
namlich  jede  Ausbeutung,  gleichgiiltig,  wer  die  ausgebeutete  Per- 
son ist  und  um  welches  Rechtsgeschaft  es  sich  handelt.  In  den 
nach  dem  Biirgerlichen  Gesetzbuch  umgeanderten  Mietsformularen 
steht  nichts  mehr  von  dem  friiher  genau  geregelten  Zurtick- 
behaltungsrecht  des  Yermieters  an  den  Mobeln  des  Mieters.  Dies 
riihrt  daher,  dass  dieses  Zuriickbehaltungsrecht  im  Biirgerlichen 
Gesetzbuch  durch  ein  Pfandrecht  ersetzt  wurde,  welches  stets  in 
Kraft  treten  kann,  auch  wenn  im  Yertrag  nichts  dariiber  fest- 
gesetzt ist.  Diese  Yerscharfung  des  Yermieterrechtes  forderte 
aber  wieder  andererseits,  dass  dem  Mieter  ein  besserer  Schutz 
gegen  die  Austreibung  gewahrt  wurde  durch  den  Grundsatz,  dass 
eine  Austreibung  von  gesetzwegen  erst  statthaft  ist,  wenn  der 

!)  Stier-Somlo,  unser  Mietrechtverhaltnis  und  seine  Reform,  S.  10. 
Auch  Professor  Endemann  betont  in  seinem  Lehrbuche  des  Biirgerlichen 
Rechts,  dass  es  „Pflicht  des  Richters  nach  der  ihm  durch  das  freie  Ermessen 
eingeraumten  Machtstellung  sein  wird,  Sorge  zu  tragen,  dass  die  Achtung 
vor  der  wohlerwogenen  Ordnung  des  Biirgerlichen  Gesetzbuches  auch  den 
Formularvertragen  gegeniiber  gewahrt  werde.  Ein  Yertrag  verstosst  gegen 
die  guten  Sitten,  soweit  sein  Inhalt  unter  Ausbeutung  der  lokalen  Wohnungs- 
not  dem  Mieter  aufgezwungen  wurde. “ 
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Mieter  mit  2 Mietsraten  im  Riickstande  bleibt.  Diese  letztere 
Bestimmung  des  Biirgerlichen  Gesetzbuchs  wird  in  den  Mietformu- 
laren  der  meisten  Hausbesitzervereine,  u.  a.  auch  des  Dresdner, 
durch  die  Klansel  beseitigt,  dass  schon  nach  einmaliger  Mahnnng 
Raumung  verlangt  werden  kann,  wenn  der  Mieter  mit  einer  Zins- 
zahlung  ganz  oder  teilweise  im  Riickstande  bleibt.1) 

Wahrend  das  Gesetz  dem  Mieter  nnr  zugesteht,  Mietzins  bis 
zn  dem  Tage  zu  beanspruchen,  an  dem  er  die  Raumung  verlangt, 
wird  in  den  Formularen  dem  Vermieter  das  Recht  gesichert,  so- 
wohl  die  fallige  als  auch  die  nachstfolgende  Mietsrate  zu  fordern. 

Dem  Mieter  wird  ausser  dem  miindlich  vereinbarten  Mietzins 
meist  in  Form  von  Gas-  und  Wasserzins  und  Hausreinigungs- 
beitragen  eine  stattliche  Nebenabgabe  aufgebiirdet,  von  der  er  erst 
bei  Vorlegung  des  schriftlichen  Kontraktes  erfahrt,  und  die  er 
vorher  nicht  mit  in  Berechnung  gezogen  hat. 

Das  gesetzliche  Recht,  Entschadigung  far  niitzliche  Aufwen- 
dungen  zu  beanspruchen,  wird  durch  die  Klausel  beseitigt,  dass 
Yerbesserungen  der  Wohnung  von  Seiten  des  Mieters  ohne  Ver- 
giitung  dem  Vermieter  zu  belassen  sind. 

Durch  solche  und  andere  Klauseln  werden  die  Verpflichtungen 
des  Mieters  auf  das  schroffste  gesteigert  und  der  durch  das  biir- 
gerliche  Gesetzbuch  geschaffene  Rechtsschutz  ausserordentlich  ein- 
geschrankt.  — Wenn  auf  der  einen  Seite  durch  Beforderung  der 
Wohnungsproduktion  die  Zwangslage  des  Mieters  dem  Vermieter 
gegeniiber  auch  etwas  gemildert  werden  kann,  so  muss  anderer- 
seits  doch  noch  ein  weiterer  Ausbau  des  Mietsrechtes  im  sozialen 
Sinne  gefordert  werden.  Zur  Aufrechterhaltung  eines  Familien- 
lebens  ist  eine  gesicherte  Wohnung  und  das  notwendige  Mobiliar 
unumganglich  notwendig. 

Da  der  Staat  am  Schutze  der  Familie  ein  besonders  grosses 
Interesse  hat,  so  darf  er  diesen  Schutz  nicht  von  Vertragsbestim- 
mungen  abhangen  lassen,  welche  Mieter  und  Vermieter  miteinander 
abmachen  und  wobei  dem  Vermieter  eine  starkere  Position  von 
vornherein  gesichert  ist2). 


1)  Erfurter  Wohnungsmieter-Zeitung  1899  No.  7. 

„Dem  „Vorwartsu  liegt  folgendes  Schreiben  eines  Hausverwalters  an 
einen  Mieter  vor: 

Berlin  S.  W.  68,  Alte  Jacobstrasse  110b 
den  10.  December  1898. 

Herrn  L . . . . hier.  Falls  Sie  bis  morgen  Sonntag  Nachmittag  3 Uhr 
die  fallige  Miete  per  December  nicht  bei  mir  bezahlt  haben,  werden  Sie 
von  mir  sofort  exmittiert.  Aber  die  Miete  bis  Ende  December  sollen  Sie 
trotzdem  zahlen.  Ausserdem  werde  ich  Ihren  Namen  den  samtlichen  Grund- 
besitzervereinen  mitteilen  und  Ihre  Eintragung  in  die  Listen  der  nicht 
empfehlenswerten  Mieter  veranlassen“. 

Hochachtend  gez “ 

2)  Artilcel  Wohnungsfrage,  Handworterbuch  der  Staatswissenschaften. 
2.  Auf].,  S.  864. 


Kap.  6. 

Das  Verkehrswesen. 

§ 29.  Die  Strassenbahnen. 

Mit  der  raumlichen  Ausdehnung,  welche  die  Stadte  in  den 
letzten  Jahrzehnten  genommen  haben,  machte  sich  das  Bediirfnis 
nach  schnellen,  billigen  nnd  ptinktlichen  Bef order angsmitteln  geltend. 

Fiir  den  Personenverkehr  innerhalb  der  Stadte  und  nacb  den 
Vororten,  kommen  in  letzter  Zeit  neben  den  Droschken  und  Eigen- 
fuhrwerken  (welche  auch  nur  dem  Verkehr  fiir  die  besser  situ- 
ierten  Klassen  dienen)  nur  die  Strassenbahnen  und  die  Eisenbahnen 
in  Betracht.  Die  Omnibusse  welche  noch  in  den  70  er  Jahren  das 
stadtische  Verkehrswesen  beherrschten,  fielen  dem  Bediirfnis  nach 
schnellerer  Verbindung  und  den  dadurch  veranlassten  technischen 
Erfindungen  und  Verbesserungen  zum  Opfer. 

Die  erste  Strassenbahn  mit  Pferdebetrieb  in  Sachsen  wurde 
im  Jahre  1872  in  Leipzig  von  einer  englischen  G-esellschaft,  der 
„Leipziger  Tramwagen  Co.  Ltd.,  London “ gleichzeitig  auf  drei 
Linien  eroffnet.  Im  selben  Jahre  noch  folgte  Dresden  mit  der 
Linie  Blasewitz-Dresden.  — Nur  langsam  entwickelte  sich  zu- 
nachst.  der  Verkehr  auf  den  Strassenbahnen.  Die  hauptsachlichsten 
Betriebsergebnisse  der  Dresdner  Pferdebahn,  welche  in  folgender 
Tabelle  zusammengestellt  sind,  geben  davon  ein  Bild1). 


Betriebsjahr 

Zahl  der  beford.  Personen 

Gresamtein  n ahme 

1872 

238502 

42930  M. 

1873 

1454526 

261804  „ 

1874 

1369776 

257715  „ 

1875 

1393980 

258480  „ 

1876 

1509083 

250838  „ 

1877 

1586385 

260443  „ 

Bald  aber  wurde  das  Strassenbahnnetz  erweitert.  Die  Linien- 
lange  der  beiden  jetzt  in  Dresden  bestehenden  StrassenbahngeselL 
schatten  betrug  1900  zusammen  127038  m,  und  es  wurden  in 

0 Zeitsckrift  des  koniglich  sachsischen  statistischen  Bureaus.  47.  Jahrg., 
Heft  3 u.  4,  S.  224. 
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diesem  Jahre  72280149  Personen  in  580  lanlenden  Wagen  be- 
fordert.  Bis  zum  Jahre  1893  fand  der  Betrieb  ausschliesslich 
durch  Pferde  statt.  Nach  und  nach  erfolgte  jedoch  die  Umwand- 
lung  des  Betriebes  in  elektrischen,  sodass  im  Jahre  1901  die 
letzten  22  Wagen  mit  Pferdebetrieb  in  Dresden  verschwanden. 

In  Leipzig  fand  die  Umwandlung  in  elektrischen  Betrieb  in 
den  Jahren  1895  und  96  statt.  Das  Leipziger  Strassenbahnnetz 
befindet  sich  auch  im  Besitz  zweier  konknrrierender  Unternehmen. 
Die  Gesamtlinienlange  betrug  1900  131723  m.  und  es  wurden 
63568408  Personen  befordert. 

In  Chemnitz  wurde  eine  Strassenbahn  1880  eroffnet.  Der 
elektrische  Betrieb  wurde  1894  uberall  durchgefiihrt.  Der  Ver- 
kehr  hat  sich  erst  in  den  90er  Jahren  betrachtlich  gehoben,  so- 
dass im  Jahre  1900  bei  einer  Betriebslange  yon  29361  m in 
181  Wagen  11824440  Personen  befordert  wurden1). 

Noch  in  einigen  sachsischen  Mittelstadten  finden  wir  Strassen- 
bahnen, von  denen  im  Jahre  1900  die  Plauener  1700816  Per- 
sonen, die  Zwickauer  1615127  Personen  beforderte. 

Wahrend  bei  Einfiihrung  der  Strassenbahnen  uberall  der  man- 
chesterliche  Grundsatz  gait,  die  Gemeinden  seien  als  solche  nicht 
berufen  und  imstande,  geschaftliche  Unternehmungen  zu  grunden 
und  zu  betreiben 2),  ist  diese  Ansicht  im  Laufe  der  Jahre  ins 
Gegenteil  umgeschlagen , und  der  Ruf  nach  einer  Verstaatlichung 
der  Strassenbahnen  wird  immer  lauter3).  Langst  hat  die  Errich- 
tung  und  Betreibung  anderer  gemeinwirtschaftlicher  Anstalten,  wie 
Schlachthauser,  Wasserleitungen,  Gasanstalten,  Elektrizitatswerke, 
durch  die  Kommunen  gezeigt,  dass  solche  Unternehmungen  von 
den  Gemeinden  durchaus  zur  Zufriedenheit  der  Bevolkerung  ver- 
waltet  werden  konnen4),  und  dass  dadurch  den  Gemeinden  reich- 
liche  Einnahmen  erschlossen  worden  sind,  welche  zur  Verminde- 
rung  der  Gemeindesteuerlast  ganz  erheblich  beitragen. 

Wieder  war  es,  wie  bei  der  Wohnungsgesetzgebung,  England, 
das  Geburtsland  des  Individualismus  und  der  freien  Konkurrenz, 
welches  mit  dem  erwahnten  Satz  der  Manchesterschule  zuerst  brach. 
Alle  gemeinwirtschaftlichen  Anlagen  tragen  aber  zweifellos  einen 
monopolartigen  Charakter,  und  es  ist  die  Pflicht  der  Behorden, 
daruber  zu  wachen,  dass  das  allgemeine  Wohl  nicht  hinter  den 
Gewinnberechnungen  privater  Monopolinhaber  zurtickzustehen  hat. 
Wenn  auch  die  Rucksicht  auf  die  Bedurfnisse  der  Bevolkerung 
in  den  Konzessionsvertragen  bis  zu  einem  gewissen  Grade  garantiert 
werden  kann,  so  sprechen  doch  gewichtige  Grlinde  fiir  einen  Be- 
trieb solcher  Anlagen  durch  die  Stadt  selbst. 

a.  a.  0.  S.  227. 

2)  Bucher,  die  wirtschaftlichen  Aufgaben  der  Stadtgemeinden , S.  18. 

3)  Ad.  Wagner,  „Wohnungsnot  und  stadtische  Bodenirage“,  S.  13. 
„Einrichtungen , wie  die  fiir  Strassenbeleuchtung,  Wasserversorgung,  Ver- 
kehrswesen  gehoren  in  die  Hande  der  Gemeinde.  Sie  kann  diese  sehr  wohl 
verwalten.“ 

4)  Bucher,  die  wirtschaftlichen  Autgaben  der  Stadtgemeinden,  S.  18. 
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In  welch’  giinstiger  Weise  z.  B.  die  Gewinne  der  Strassen- 
bahnen  auf  das  Steuersoll  einwirken  konnen,  zeigen  folgende 
Ziffern. 

Die  Dresdner  Strassenbahn  erzielte  Reingewinne 

1898  von  954411  M. 

1899  „ 1133633  „ 

1900  „ 1169841  „ 

Auf  ein  Aktienkapital  von  12  Million  en  Mark  verteilte  sie  in  den 
gleichen  Jahren  8,  8V2 — 9°/01 2). 

Bucher  halt  die  Beschrankung  des  offentlichen  Verkehrs,  den 
Eingriff  der  Strassenbahnen  in  die  Bewegungsfreiheit  des  privaten 
konkurrierenden  Fuhrwesens,  zu  Gunsten  privater  Gesellschaften 
fiir  unzulassig 3). 

Meist  wurde  bei  der  ersten  Konzession  von  der  Strassenbahn 
an  private  Gesellschaften  in  kurzsichtiger  Weise  auf  das  Wohl 
der  Gesamtheit  zu  wenig  Rucksieht  genommen  und  die  Gesell- 
schaften erweiterten  ihren  Betrieb  nur  in  dem  Masse,  als  er 
rentabel  erschien.  — Die  Vertrage  der  Dresdner  Strassenbahn- 
gesellschaften  laufen  noch  bis  zum  Jahre  1921 ; dann  hat  die 
Stadt  das  Recht,  das  gesamte  Strassenbahnnetz  zu  iibernehmen, 
und  zwar  sind  fiir  diese  Uebernahme  annehmbare  Bedingungen 
getroffen  worden.  Gegenwartig  schon  stellen  die  stadtischen  Be- 
horden  Dresdens  Erorterungen  an,  ob  es  besser  ist,  die  Strassen- 
bahnen bereits  jetzt  in  stadtischen  Besitz  iiberzufiihren,  gegen  eine 
bedeutende  Abfmdungssumme  an  die  Gesellschaften,  oder  bis  zum 
Jahre  1921  zu  warten.  Erst  wenn  die  Strassenbahnen  von  den 
stadtischen  Behorden  verwaltet  werden,  konnen  sie  in  vollkommener 
Weise  zur  Hebung  der  Wohnungsnot  und  zur  Bekampfung  der 
Bodenspekulation  mitwirken.  Ohne  Riicksicht  auf  die  vorlaufig 
zu  erwartenden  Einnahmen  konnen  sie  ihre  Fahrten  bis  ans  Ende 
des  neu  zu  erschliessenden  Baugelandes  ausdehnen.  Eine  weitere 
Erhohung  der  Fahrgeschwindigkeit  und  billige  Einheitstarife  werden 
noch  mehr  dazu  beitragen,  das  Wohnen  in  den  luftigeren  und 
gesiinderen  Aussenbezirken  beliebter  zu  machen.  Dass  natiirlich 
die  Verbindungen  mit  Nachbardorfern  aufrecht  zu  erhalten  und 
weiter  auszubauen  sind,  bedarf  keiner  besonderen  Erwahnung.  — 
Um  aber  zu  verhiiten,  dass  die  in  den  Gemeindebesitz  ubergefiihrten 
Strassenbahnen  nicht  von  einzelnen  Kreisen  der  Stadtvertretung 
als  willkommenes  Mittel,  um  Grundstuckspekulation  zu  betreiben, 
benutzt  werden,  ist  wieder  Voraussetzung,  wie  friiher  erwahnt 
wurde,  dass  entweder  durch  Umanderung  der  Wahlgesetze,  oder 
durch  Neuerweckung  des  wahren  Gemeindelebens,  in  welchem 
das  Wohl  der  Allgemeinheit  als  alleinige  Richtschnur  gilt,  ver- 
hindert  wird,  dass  egoistische  Privatinteressen  in  der  Stadtver- 
waltung  zum  Ausdrucke  gelangen3). 

0 Gresckaftsberichte  d.  Dresd.  Strassenbahngesellsch.  1899,  1900,  1901. 

2)  Bucher,  die  wirtschaftlichen  Aufgaben  der  Stadtgemeinden,  Seite  20. 

s)  Bucher,  wirtschaftliche  Aufgaben  der  Stadtgemeinden,  Seite  29. 
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Es  ist  nicht  zu  verkennen,  dass  durch  die  tagliche  Benutzung 
der  Strassenbahnen  selbst  bei  billigen  Arbeiterabonnementskarten 
der  arbeitenden  Bevolkerung  eine  erhebliche  Ausgabe  erwachst, 
die  bei  ihrem  knapp  bemessenem  Budget  stark  ins  Gewicht  fallt. 
Aber  selbst  wenn  diese  Ausgabe  gegeniiber  der  Ersparnis  durch 
billigere  Miete  noch  mit  einem  Saldo  zu  Lasten  der  Arbeiterborse 
abschliesst,  so  wtirde  dies  reichlich  wieder  ausgeglichen  durch 
die  Vorteile,  die  fiir  die  Gesundheit  der  ganzen  Familie  und  die 
Erhaltung  der  Arbeitsfahigkeit  bei  dem  Wohnen  in  den  freier 
gelegenen  Vororten  herausspringen. 

§ 30.  Die  Eisenfoahnen. 

Ein  wichtiger  Beitrag  zur  Besserung  der  Wohnungsverhalt- 
nisse  der  Arbeiterklassen  wird  in  den  letzten  Jahren  von  den 
Staatseisenbahnen  geliefert,  durch  Massnahmen,  welche  dem 
industriellen  Arbeiter  der  Grossstadt  den  Markt  zur  Deckung  seiner 
Wohnungsbediirfnisse  erweitern.  Hervorgerufen  sind  diese,  auf 
Verbilligung  des  Fahrpreises  fur  die  Arbeiterbevblkerung  ab- 
zielenden  Massnahmen  in  erster  Linie  durch  das  mit  dem  Auf- 
schwung  der  Industrie  in  Zusammenhang  stehende  Bedurfnis  der 
Industrieplatze  nach  Arbeitskraften.  Die  in  den  Stadten  konzen- 
trierten  Arbeitermassen  reichten  nicht  aus,  den  Bedarf  an  Arbeits- 
kraften zu  decken.  Die  teuere  Lebenshaltung  in  den  Stadten 
verhinderte  einen  dem  Bedurfnis  entsprechenden  weiteren  Zuzug, 
und  so  verschafften  sich  in  den  80  er  Jahren  zuerst  in  Preussen 
Bestrebungen  Geltung,  durch  die  Einrichtung  besonders  ermassigter 
Arbeiterfahrkarten  den  Verkehr  zwischen  den  grosseren  Industrie- 
platzen  und  den  benachbarten  Orten  zu  erleichtern.  Diese  Ein- 
richtung, welche  im  Laufe  der  Zeit  ausserordentlich  ausgebaut 
worden  ist,  hat  sich  als  ein  hervorragendes  Mittel  zur  Besserung 
der  Wohnungsverhaltnisse  der  unteren  Klassen  erwiesen.  Den 
Arbeitern  ist  dadurch  die  Moglichkeit  gegeben,  auf  dem  Lande 
verhaltnismassig  billige  und  vor  alien  Dingen  in  gesunder  freier 
Umgebung  liegende  Wohnungen  zu  ermieten,  bei  denen  all  die 
entsittlichenden  und  degenerierenden  Nachteile  stadtischer  Klein- 
wohnungen  wegfallen.  Vor  allem  ist  die  Einrichtung  flir  die 
Kinder  der  stadtischen  Industriearbeiter  ein  grosser  Segen. 

In  dem  industriereichen  Sachsen  war  die  Staatseisenbahn- 
verwaltung1)  selbstverstandlich  nicht  minder  riihrig  als  in  Preussen 
gewesen  und  hatte  bereits  Ende  der  70er  Jahre  bemerkenswerte 
Vorteile  und  Erleichterungen  fiir  den  Arbeiterverkehr  geschaffen, 
die  im  Laufe  der  Zeit  wesentliche  Ausgestaltungen  und  Erweite- 
rungen  erfuhren.  Fiir  grossere  Werkverwaltungen  — es  sei  hier 
nur  an  das  Lauchhammerwerk  in  Graditz  erinnert  — und  Stadte 


x)  vergl.  Statistischer  Bericht  der  Koniglich  sachsischen  Staatseisen- 
bahnen fiir  1900,  sowie  samtliche  amtlicheu  Bekanntmachungen  der  Ueneral- 
direktion  der  Koniglich  sachsischen  Staatseisenbahnen  im  „Dresdner  Journal4* 
und  in  der  „Leipziger  Zeitung“  seit  Einrichtung  des  Arbeiter verkelirs. 
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mit  starker  Arbeiterbevolkerung  wurden  Arbeitersonderztige 
zu  billigen  Preisen  gefahren,  deren  Verkehr  dem  Beginn  und 
Schluss  der  Arbeitszeit  der  Arbeiterschaft  eng  angepasst  war. 
Hierbei  wurden  in  den  einzelnen  Ztigen  taglich  je  zur  Hin-  und 
Riickfahrt  150 — 300  Arbeiter  befordert. 

Doch,  wie  yorauszusehen  war,  ergab  sich  sehr  bald  die  Not- 
wendigkeit  einer  eingebenden  Stellungnahme  zu  G-unsten  des 
Arbeiterverkehrs.  Die  Einricbtung  und  Ausdehnung  einer  vierten 
Wagenklasse  reichte  nicht  aus.  Deshalb  wurde  im  Schosse  der 
sachsischen  Staatseisenbahnverwaltung  im  Jahre  1882  erneut  die 
Frage  in  Erwagung  gezogen,  ob  nicht  unter  gewissen  Voraus- 
setzungen  denjenigen  ausserhalb  ihres  Arbeitsortes  wohnenden 
Arbeitern,  die  taglich  grossere  von  der  Eisenbahn  beruhrte 
Strecken  zurucklegen  miissen,  um  zur  Arbeitsstatte  zu  gelangen, 
besondere  Vergiinstigungen  betreffs  des  Eisenbahnfahrgeldes  be- 
willigt  werden  konnten.  Bestimmend  hierbei  war  nicht  etwa  die 
Absicht,  der  Eisenbahnverwaltung  eine  neue  Einnahmequelle  zu 
erschliessen,  als  vielmehr  die  ftirsorgliche  Rticksicht  auf  die  Ar- 
beiter selbst  und  das  Streben,  denselben  durch  die  Ermassigung 
des  Fahrgeldes  im  Interesse  ihres  wirtschaftlichen  und  gesundheit- 
lichen  Wohlbefindens,  die  regelmassige  Benutzung  der  Eisenbahn 
zu  ermbglichen.  Man  nahm  dabei  an;  dass  die  Arbeiter  durch- 
schnittlich  Entfernungen  yon  10  km  nach  und  yon  ihren  Arbeits- 
statten  zuriicklegen  mussten,  wobei  ihnen  bei  Zahlung  des  tarif- 
massigen  Fahrgeldes  in  der  IV.  Wagenklasse,  welches  damals  und 
auch  jetzt  noeh  2 Pfennige  fur  die  Person  und  den  km  betragt, 
eine  tagliche  Ausgabe  von  40  Pfennigen  erwachsen  war,  ein  Be- 
trag,  der  selbst  bei  dem  besser  bezahlten  Teil  der  Arbeiter  einen 
ganz  erheblichen  Ausfall  yon  dem  taglichen  Lohneinkoramen  aus- 
macht.  Es  musste  deshalb  schon  eine  wesentliche  Ermassigung 
des  Fahrgeldes  ins  Auge  gefasst  werden,  wenn  es  gelingen  sollte, 
die  Absicht  durchzufiihren,  wahrend  andererseits  durch  die  Art 
und  Weise  der  Einrichtung  selbst  wieder  Yorsorge  zu  treffen  war, 
dass  eine  Ermassigung  zu  keiner  allgemeinen  Tarifherabsetzung 
fur  die  Fahrgaste  der  untersten  Wagenklasse  fiihrte,  sondern  that- 
sachlich  nur  den  auf  die  tagliche  oder  wenigstens  beinahe  tagliche 
Benutzung  der  Eisenbahn  angewiesenen  Arbeitern  zu  gute  kam.  — 
Diesen  Riicksichten  glaubte  die  sachsische  Staatseisenbahnverwal- 
tung dadurch  gerecht  werden  zu  konnen,  dass  sie  den  Fahrpreis 
grundsatzlich  auf  den  Einheitssatz  von  im  hochsten  Falle  1 Pfennig 
fur  die  Person  und  den  km  — mithin  auf  die  Halfte  des  tarif- 
massigen  Satzes  fur  die  vierte  Wagenklasse  — herabsetzte,  den 
Bezug  dieser  Ermassigung  aber  von  vornherein  davon  abhangig 
machte,  dass  die  zur  Fahrt  berechtigenden  Fahrtausweise  nicht 
fur  die  einzelne  Fahrt,  sondern  stets  gleichmassig  fur  eine  be- 
stimmte  Anzahl  von  Einzelfahrten , die  innerhalb  eines  gewissen 
Zeitraumes  zuriickgelegt  werden  mussten,  zu  entnehmen  waren. 
Auf  dieser  Grundlage  hat  sich  die  Einrichtung,  nachdem  sie  in 
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der  ersten  Zeit  ihres  Bestehens  mehrfachen  Aenderungen  zu  unter- 
ziehen  war,  dahin  einheitlich  entwickelt,  dass  an  die  Arbeiter  anf 
den  fiir  den  Arbeiterverkehr  eingerichteten  Strecken  Arbeiter- 
Monatskarten  und  sog.  Arbeiter  - Wochenbillets  — zur 
Fahrt  in  der  IV.  Wagenklasse  giltig  — ausgegeben  wnrden,  von 
denen  die  ersteren  fur  die  Dauer  eines  Kalendermonats  zur  tag- 
lichen  Bentitzung  der  Eisenbahn  fiir  eine  einmalige  Hin-  und  Riick- 
fahrt, mit  Ausschluss  der  Sonn-  und  Festtage,  berechtigten,  wah- 
rend  die  letzteren  innerhalb  eines  Zeitraumes  von  10  Tagen,  vom 
Tage  der  Ausgabe  an  gerechnet,  zu  12  Einzelfahrten  an  Werk- 
tagen  in  beliebiger  Richtung  beniitzt  werden  durlten.  Fiir  ver- 
schiedene  Bevolkerungskreise,  besonders  die  Heimarbeiter  des  Erz- 
gebirges,  waren  aber  weder  die  Arbeiter-Monatskarten,  noch  die 
Arbeiter- Wochenbillets  benutzbar,  weil  ihre  Gewerbe  eine  tagliche 
Fahrt  nicht  erforderten,  oder  sie  wegen  der  zu  grossen  Ent- 
fernungen  u.  s.  w.  nur  einer  einmaligen  Hin-  und  Riickfahrt  in  der 
Woche  benotigten.  Deshalb  verausgabte  man  gleichzeitig  auch 
Arbeiter -Riickfahrkar ten.  Namentlich  war  es  ein  Bediirfnis 
fiir  die  Orte  an  der  schmalspurigen  Nebenbahn  Mosel-Ortmanns- 
dorf,  weil  dort  der  Weberbevolkerung  mit  Arbeiterwochen-  oder 
Monatskarten  allein  nicht  gedient  gewesen  ware,  da  sie  die  Weberei 
als  Hausindustrie  betreiben  und  die  Eisenbahn  nur  dann  beniitzen, 
wenn  sie  die  fertigen  Waren  an  die  Faktoren  abliefern  oder  die 
Garnvorrate  yon  diesen  abholen  miissen.  Zu  diesem  Zwecke 
wurden  daher  Arbeiter-Riickfahrkarten  von  den  vorn  bezeichneten 
Orten  nach  Meerane,  Glauchau  und  Zwickau  an  Werktagen  aus- 
gegeben, die  nur  am  Losungstage  Giltigkeit  haben.  Ausser  diesen 
Fahrkarten  lasst  die  sachsische  Staatseisenbahnverwaltung  auch 
Arbeiter-Riickfahrkarten  an  Werktagen  vor  oder  nach  einem  Sonn- 
oder  Festtage  und  zur  Riickfahrt  am  Tage  vor  dem  nachsten  Sonn- 
oder  Festtage,  oder  umgekehrt,  Giltigkeit  besitzen. 

Der  Preis  aller  dieser  Fahrkarten  wurde  natiirlich  verschieden 
bemessen,  je  nachdem  die  Lange  der  in  Betracht  kommenden 
Fahrstrecke  10  km  iibersteigt  oder  nicht.  Diese  Entfernung  von 
10  km  wurde  bei  der  Einfiihrung  der  Karten  und  Berechnung 
des  Fahrpreises  zunachst  als  Mindest- Entfernung  angenommen. 
Im  ersteren  Falle  betrug  der  Preis  einer  Arbeiter- Monatskarte 
M.  5.00  und  derjenige  des  Arbeiter -Wochenbillets  M.  1.50,  im 
letzteren  Falle  der  Preis  einer  Monatskarte  M.  4.00  und  derjenige 
eines  Wochenbillets  M.  1.20.  Fiir  Strecken  von  mehr  als  15  km 
Lange  wurden  mangels  eines  bezliglichen  Bediirfnisses  Arbeiter- 
fahrkarten  vorerst  nicht  ausgegeben.  Dass  die  Geltungsdauer  der 
sogenannten  Arbeiter- Wochenbillets  auf  10  Tage  bemessen  wurde, 
geschah  aus  dem  Grunde,  um  den  Arbeitern  auch  dann,  wenn  sie 
an  einzelnen  Tagen  aus  zufalligen  Griinden  — wie  Krankheit, 
voriibergehende  Arbeitslosigkeit,  oder  wenn  sie  den  Weg  nach 
oder  von  der  Arbeitsstatte  zu  Fuss  zuriicklegen  wollten  u.  s.  w.  — 
an  der  Bentitzung  der  Eisenbahn  behindert  sein  sollten,  immer 
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noch  die  Ausntitzung  ihrer  gelosten  Fahrkarten  innerhalb  der 
Geltungsdauer  zu  ermoglichen. 

Zunachst  gab  man  derartige  Arbeiterfahrkarten  fur  folgende 
Strecken  aus: 

1.  Ron neburg- Gera,  11  km  lang,  seit  dem  3.  Dezember  1883. 

2.  Klotzscbe,  (Bez.Langebrtick)-Dresden-N.,  7km  bezw.ll^km 
lang,  seit  dem  7.  April  1885  bezw.  27.  April  1886. 

3.  Potschappel  (Bez.  Tharandt)-Dresden  Kohlenbabnbof  O^km 
bezw.  13  km  lang,  seit  dem  1.  Juli  1885  bezw.  19.  Juni  1886. 

4.  Gaschwitz-Leipzig,  10  km  lang,  seit  dem  5.  April  1886. 

5.  Brunn  (Mohlsdorf)-Greiz,  12  km  bezw.  7 km  lang,  seit  dem 
5.  April  1886. 

6.  Klotzsche-Konigsbriick,  19,5  km  lang,  seit  dem  24.  Juli 
1886. 

7.  Miigeln  b./P.-Dresden-A.,  1 1 1/2  km  lang,  seit  dem  2.  Mai 
1887. 

8.  Kotzschenbroda-Dresden-N.,  9y2  km  lang,  seit  dem  2.  Mai 
1887. 

9.  Wlistenbrand-Nicolai-Vorstadt  Cbemnitz,  ll1/*  km  lang, 
seit  dem  gleichen  Zeitpunkte. 

Dock  bald  musste  dem  erneut  bervorgetretenen  Bediirfnisse 
Rechnung  getragen  werden,  sodass  fur  verschiedene  andere  Linien 
Arbeiterverkebre  eingericbtet  und  die  bereits  bestebenden  nacb 
entfernter  liegenden  Orten  ausgedehnt  werden  mussten.  In  rascher 
Reihenfolge  traten  nun  die  nacbfolgenden  Neuerungen  ein: 

10.  Dresden-Naundorf  b. /Dresden  bezw.  Dresden-Fr.-Coswig, 
Weinbohla,  11  bezw.  17 1/2  km  lang,  seit  dem  1.  April  1888  bezw. 
1.  Mai  1894. 

11.  Leipzig  Dresdn.  Babnbof-Liebertwolkwitz,  13  km  lang, 
seit  dem  9.  April  1888. 

12.  Hohenstein-Ernstthal-Chemnitz,  19  km  lang,  seit  dem  25. 
Juni  1888. 

13.  Annaberg-Cbemnitz  (nur  Montags),  56  km  lang,  seit  dem 
9.  April  1888. 

14.  Floba  (bezw.  Erdmannsdorf)-Chemnitz,  13  bezw.  17  km. 
lang,  seit  dem  6.  November  1888  bezw.  20.  Marz  1892. 

15.  Radeberg-Dresden-N.,  17  km  lang,  seit  dem  7.  Marz  1889. 

16.  Mittweida-Chemnitz,  18  km  lang,  seit  dem  15.  April  1889. 

17.  Zwenkau-Gaschwitz-Leipzig  Bayer.  Bf.,  15  km  lang,  seit 
dem  24.  Marz  1890. 

18.  Schwedewitz,  Licbtentanne/Zwickau-Werdau  bezw.  Cains- 
dorf/Wiltau-Werdau,  13,  14  und  16  km  lang,  seit  dem  1.  Marz 
und  1.  Oktober  1890  bezw.  1.  Mai  1897. 

19.  Klingenberg-Colmnitz-Tharandt- Dresden  Kohlenbabnbof 
oder  Nossenerstrasse,  11  km  lang,  seit  dem  3.  Mai  1890. 

20.  Bohlen  (Rotha)-Leipzig  Bayer.  Bf.,  15  km  lang,  seit  dem 
16.  Juni  1890. 

21.  Elsterwerda-Groditz,  8 km  lang,  seit  dem  1.  Juli  1890. 
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22.  Burgstadt-Chemnitz,  15  km  lang,  seit  dem  4.  August  1890. 

23.  Einsiedel  (bezw.  Dittersdorf/Burkhardtsdorf)-Chemnitz,  11, 
14  und  20  km  lang,  seit  dem  9.  Juni  1890,  8.  Mai  1893  bezw. 

15.  November  1897. 

24.  Grosszschocher  (bezw.  Plagwitz-Lindenau)-Gautzsch,  4 
bezw.  6 km  lang,  seit  dem  1.  Dezember  1891  bezw.  8.  Oktober 
1894. 

25.  Lichtentanne-Zwickau,  5 km  lang,  seit  dem  1.  September 
1892. 

26.  Pirna-Niedersedlitz/Miigeln-Dresden-A.,  9 bezw.  18  km 
lang,  seit  dem  1.  Dezember  1892. 

27.  Coswig-Dresden  N.,  (bezw.  Meissen  mit  gewohnlichen 
Ziigen),  14  bezw.  20  km  lang,  seit  dem  1.  Oktober  1894  bezw. 
24.  Juni  1895. 

28.  Weischlitz-Plauen  i./Y.  unt.  Bf.,  10  km  lang,  seit  dem 
1.  Mai  1896. 

29.  Ortmannsdorf-Miilsen  Stat.  Micheln,  5 km  lang,  seit  dem 
1.  August  1896. 

30.  Sommerfeld-Leipzig  Dresdn.  Bf..  8 km  lang,  seit  dem  20. 
Februar  1897. 

31.  Borsdorf-Leipzig  Dresdn.  Bf.,  12  km  lang,  seit  dem  14. 
Februar  1898. 

32.  Moritzdorf-Dresden,  17,3  km  lang,  seit  1.  Mai  1898. 

33.  Teichwolframsdorf-Werdau,  9 km  lang,  seit  dem  15. 
September  1898. 

34.  Mehlteuer-Plauen  i./Y.  ob.  Bf.,  12  km  lang,  seit  dem  1. 
Oktober  1898. 

Die  Beforderung  der  Arbeiter  erfolgte  in  den  Fallen  unter 
5,  7,  9,  10,  12,  20,  21,  24,  25,  26,  29  und  30  mit  gewohnlichen 

— fahrplanmassigen  — Personenzilgen,  denen  zur  Aufnahme  der 
Arbeiter  die  erforderliche  Anzahl  Personenwagen  IV.  Klasse  bei- 
gegeben  wurde,  in  den  Fallen  unter  1,  3,  4,  6,  8,  11,  13,  14,  15, 

16,  17,  18,  19,  22,  23,  26,  27,  28,  31,  32,  33  und  34  dagegen 

— weil  hier  nach  Lage  des  Fahrplanes  geeignete  Ziige  fur  die 
Arbeitertransporte  nicht  vorhanden  waren  — mittels  besonderer 
Arbeiterzuge,  welche  es  den  Arbeitern  ermoglichten,  des  morgens 
rechtzeitig  auf  dem  Arbeitsplatze  einzutreffen  und  am  Abend  so- 
fort  nach  Schluss  der  Arbeitszeit  in  die  Heimat  zuriickzukehren. 
In  dem  Falle  unter  2 erfolgte  die  Beforderung  der  Arbeiter  nach 
Dresden  mittels  fahrplanmassigen  Zuges , die  Ruckfahrt  nach 
Klotzsche  bezw.  nach  Langebrtick  aber  durch  besonderen  Arbeiter- 
zug.  Die  Arbeiterzuge  zwischen  Klotzsche  und  Konigsbriick  und 
zurttck  — vergl  lfde.  No.  6 — und  zwischen  Tharandt  und 
Klingenberg  und  zurlick  — siehe  unter  19  — wurden  nur  Sonn- 
abends  und  Montags  und  der  Zug  von  Annaberg  nach  Chemnitz 

— cf.  No.  13  — nur  Montags  in  Verkehr  gesetzt.  Die  Be- 
nutzung  der  Konigsbrlicker  Arbeiterzuge  sowie  des  Annaberger 
Arbeiterzuges  war  gegen  Losung  von  Fahrkarten  IV.  Klasse,  also 
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2 Pfennige  fiir  den  km  nnd  die  Person,  nachgelassen,  da  beson- 
ders  ermassigte  Arbeiterfahrkarten  fiir  diese  Verkehrsbezieh ungen 
— des  hohen  Aufwandes  der  Staatseisenbahnverwaltung  dieser 
Ziige  wegen  — < nicht  ausgegeben  wurden.  Ausser  den  ange- 
fiihrten  Abweichungen  gab  es  noch  verschiedene,  die  aber  wegen 
ihrer  Belanglosigkeit  keiner  Erwahnung  bediirfen.  — Um  die 
Arbeiterziige  nicht  zum  Schaden  der  Eisenbahnverwaltung  ver- 
kehren  zu  lassen,  wurden  auch  hohere  Wagenklassen  fiir  den  all 
gemeinen  Verkehr  eingestellt.  Wahrend  die  Arbeiterziige  im  An- 
fang  nur  vom  zeitigen  Friihjahr  bis  zum  spaten  Herbst  verkehrten, 
sind  die  meisten  jetzt  wahrend  des  ganzen  Jahres  in  Betrieb. 

Wie  nun  aus  der  Darstellung  der  „Arbeiterverkehre“  her- 
vorgeht,  bewegten  sich  diese  aber  mit  der  Zeit  auf  grossere  Ent 
fernungen  als  15  km.  Deswegen  musste  zu  einer  weiteren  Zonen- 
bildung  geschritten  werden,  und  zwar  wurde  auf  Entfernungen 
fiber  15  km  fiir  eine  Monatskarte  M.  6.00  und  fiir  eine  Wochen- 
karte  M.  1.80  erhoben.  Sonach  hatten  sich  im  Arbeiterverkehr 
auf  den  sachsischen  Staatseisenbahnen  3 Zonen  herausgebildet, 
fiir  welche 

Arbeiter-Monats-  Wochen- 
karten  und  karten 

auf  Entfernungen  bis  10  km  einschl.  zu  M.  4.00  zu  M.  1.20 
von  11  — 15  „ „ „ „ 5.00  „ „ 1.50 

iiber  15  „ „ „ „ 6.00  „ „ 1.80 

ausgegeben  wurden.  Aber  auch  bei  dieser  Preisnotierung  nach 
Zonen  stellen  sich  Unzulanglichkeiten  heraus,  und  man  kam  da- 
rauf  zu,  die  Grundtaxen  fiir  die  Arbeiterfahrpreise  iiberhaupt  zu 
reform!  eren.  Es  wurde  hierbei  angenommen,  dass  bei  Arbeiter- 
wochenkarten  1 Pfennig  fiir  jede  Fahrt  und  jeden  zuriickgelegten 
km,  wenigstens  aber  — unter  Zugrundelegung  einer  Mindestent- 
fernung  von  5 km  zwischen  Eisenbahnstation  und  Arbeitsort  — 
fiir  eine  Arbeiterwochenkarte  zu  12  Fahrten  60  Pfennige  zu  be- 
rechnen  und  fiir  jeden  ferneren  km  iiber  5 km.  weitere  10  Pfennige 
in  Ansatz  zu  bringen  sind.  Durch  letztere  Massnahme  wurde  er- 
reicht,  dass  der  Einheitspreis  mit  steigender  Entfernung  immer 
mehr  sinkt,  was  an  der  Hand  des  folgenden  Beispieles  Erklarung 
findet : 

Fiir  eine  Arbeiterwochenkarte,  der  eine  Entfernung  von  6 km. 
zu  Grunde  liegt,  sind  zunachst  fiir  5 km.  Grundtaxe  60  Pfennige 
und  fiir  den  weiteren  1 km.  10  Pfennige  zu  zahlen.  Daher  er- 
geben  6 km.:  70  Pfennige:  12  Fahrten  einen  Einheitssatz  von 
0,972  Pfennig  fiir  den  km.  und  so  fort. 

Hierdurch  wurden  fiir  die  meisten  Entfernungen  im  Arbeiter- 
verkehr ganz  erhebliche  Preisminderungen  erreicht.  Auch  die 
Preise  der  Arbeitermonatskarten  erfuhren  eine  Herabsetzung.  Fiir 
diese  wurde  der  4^3  fache  Teil  des  Preises  einer  Wochenkarte 
(26  Arbeitstage)  mit  Aufrundung  einzelner  Pfennige  auf  ganze  10 
Pfennige  berechnet.  Spater  erhielten  die  Arbeitermonatskarten 
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noch  die  beliebige  Benutzbarkeit  an  Werktagen  in  den  fur  die 
Arbeiterbeforderungen  vorgesehenen  Ziigen. 

Der  sich  schnell  entwickelnde  Arbeiterverkehr  hatte  mancherlei 
Unzutraglichkeiten  im  Gefolge.  Die  plantechnischen  und  betriebs- 
technischen  Schwierigkeiten  mehrten  sich,  und  aueh  von  Seiten 
des  Privatpublikums  wurden  fortgesetzt  Klagen  laut,  weil  die  zur 
Arbeiterbelorderung  bestimmten  Ztige  regelmassig  iiberfiillt  waren. 
Die  sachsische  Staatseisenbahnverwaltung  bereitete  diesen  Uebel- 
standen  ein  Ende  dadurch,  dass  mit  einer  ausgedehnteren  Ein- 
stellung  der  IV.  Wagenklasse  in  die  Personenztige,  welche  jene 
Klasse  noch  nicht  fiihrten,  vorgegangen  und  hierauf  vom  1.  Oktober 
1899  ab  den  mit  Arbeiterfahrkarten  versebenen  Personen  die 
Benutzbarbeit  aller  Personenztige  mit  IV.  Klasse  in  der  Tageszeit 
von  4 Uhr  nachmittags  bis  8 Uhr  vormittags  allgemein  nach- 
gelassen  wurde,  wobei  die  Hoffnung  auf  eine  grossere  Verteilung 
der  auf  Arbeiterfahrkarten  Reisenden  erfiillt  wurde.  Gegenwartig 
werden  etwa  500  Ztige  ftir  den  werktaglichen  Arbeiterverkehr 
bentitzbar  sein. 

Ftir  das  Bediirfnis  und  Fortbestehenlassen  der  besprochenen 
Arbeiterbeforderungseinrichtungen  spricht  wohl  die  lebhafte  Beniit- 
zung,  wenn  auch  zugegeben  werden  kann,  dass  die  Einnahmen 
hieraus  fur  die  Leistungen  der  Eisenbahnverwaltung  nicht  immer 
befriedigt  haben  mogen. 

Um  nun  den  Arbeiterverkehr  nach  den  Zahlenmengen  betrachten 
zu  konnen,  ist  es  notwendig,  seiner  Frequenz  herauszugreifen. 
Hierzu  eignet  sich  das  Jahr  1900  besonders  gut,  weil  in  dieses 
Jahr  bereits  der  jetzt  zu  beobachtende  wirtschaftliche  Niedergang 
fallt  und  daher  aus  diesen  Betrachtungen  auch  auf  die  Vorjahre 
geschlossen  werden  diirfte.  In  diesem  Jahre  wurden  befordert: 

auf  Wochenkarten 4 487  508  Personen 

„ Monatskarten 219  428  „ 

zusammen:  4 706  936  Personen 

welche  einen  Eisenbahnweg  zuriicklegten 

auf  Wochenkarten  von  39  445  754  km. 

„ Monatskarten  „ 2 567  357  „ 

zusammen  von:  42013111  km. 

Die  Einnahmen  hiervon  ergaben 

ftir  die  Wochenkarten  einen  Betrag  von  . 379  625  M.  und 

„ „ Monatskarten  „ „ „ . 18  712  „ 

also  eine  Gesamteinnahme  von:  398  337  M. 

Man  sieht  daraus,  dass  die  Monatskarten,  trotzdem  sie  bei 
Entfernung  von  tiber  9 km  vorteilhafter  sind  als  Wochenkarten, 
keinen  grossen  Anklang  gefunden  haben.  Den  Arbeitern  fallt  es 
schwer,  auf  einmal  die  grossere  Summe  dafiir  zu  zahlen. 

Nimmt  man  nun  das  Arbeitsjahr  zu  300  Tagen  an  — der 
Berechnung  des  Preises  fur  eine  Monatskarte  liegen  allerdings  26 
Arbeitstage  zu  Grunde;  was  eigentlich  einem  Arbeitsjahre  von 
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312  Tagen  gleichkame  — so  ist  aus  dem  Yerkehr  auf  Arbeiter- 
wochen-  und  Monatskarten  eine  tagliche  Einnahme  von  1327.79  M. 
erzielt  worden,  oder  eine  Person  hat  werktaglich  durchschnittlich 
8,46  Pfennige  Fahrgeld  fur  8,92  km.  Bahnweg  aufwenden  mtissen. 

Da  diePreise  der  Arbeiterruckfahrkarten  nicht  allgemein  nach 
der  einheitlichen  Grundtaxe  gebildet  sind7  wie  die  der  Wochen- 
oder  Monatskarten,  so  durften  sie  in  vorstehender  Frequenziibersicht 
nicht  mit  aufgefiihrt  werden;  ihr  Benntznngsumfang  ist  deswegen 
hier  besonders  angegeben. 

Anf  die  Arbeiterruckfahrkarten  wurden  39  874  Personen  be- 
fordert,  die  eine  Bahnlange  von  zusammen  716  781  km.  darauf 
abfuhren.  Mit  ihrer  Verausgabung  ist  ein  Betrag  yon  10  830  M. 
erzielt  worden,  was  einer  werktaglichen  Einnahme  yon  36.10  M. 
gleichkommt  und  fur  jede  Person  ein  Abfahren  yon  rund  18  km. 
und  eine  Verausgabung  von  durschschnittlich  27,16  Pfennige 
bedingte. 

1m  allgemeinen  ware  wegen  des  heimischen  Arbeiterverkehrs 
auf  den  sachsischen  Staatseisenbahnen  noch  Folgendes  hervor- 
zuheben : 

Die  Auswahl  der  Linien,  auf  denen  die  Arbeiterbefor derung 
eingerichtet  wurde,  liess  sich  selbstredend  nur  nach  den  hervor- 
getretenen  Bediirfnissen  bestimmen.  Die  Eisenbahnverwaltung 
konnte  aus  finanziellen  Rucksichten  nur  auf  solche  Falle  Riicksicht 
nehmen,  wo  es  sich  um  die  standige  Beforderung  einer  grosseren 
Anzahl  Arbeiter  handelte;  die  Erfahrung  hat  denn  auch  gelehrt, 
dass  solche  Transporte  sich  nur  nach  und  von  den  grosseren 
Verkehrsmittelpunkten  wie  Dresden,  Leipzig,  Chemnitz  und  nach 
und  von  den  lebhaften  Industrieplatzen  bewegen.  Es  war  aber 
eisenbahnseitig  auch  Bedacht  darauf  zu  nehmen,  das  die  billige 
Arbeiterbeforderung  nicht  auf  zu  grosse  Entfernungen  ausgedehnt 
wurde,  weil  hiermit  nicht  nur  eine  schadigende  Wirkung  fur  die 
Eisenbahn-Einnahmen  zu  befiirchten  ist,  sondern  auch  nachteilig 
in  andere  Interessen  eingegriffen  wiirde. 

Die  ganze  Einrichtung  des  Arbeiterverkehrs  auf  den  Staats- 
bahnen  hat  besonders  heftige  Angriffe  von  Seiten  der  Land- 
wirtschaft  erfahren,  welche  behauptet,  dass  die  fur  sie  bereits  sehr 
ungiinstigen  Arbeiter  verb  altnisse  dadurch  noch  mehr  verschlechtert 
wurden.  Es  ist  hier  nicht  der  Platz,  zu  untersuchen,  inwieweit 
diese  Klagen  berechtigt  sind. 

Dem  Ansuchen  verschiedener  grosser  Fabrikunternehmungen, 
die  ihre  Anlagen  einer  wesentlichen  Yergrosserung  zufuhrten,  aber 
dies  innerhalb  Dresdens,  namentlich  des  hohen  Grundwertes  halber, 
nicht  vornehmen  konnten,  wusste  die  sachsische  Staatseisenbahn- 
verwaltung — wie  anderwarts  ebenfalls  — auch  entgegenzukommen, 
indem  sie  nach  den  Orten  Niedersedlitz,  Miigeln  b/P.  u.  s.  w.,  wo 
die  neuen  vergrosserten  Werke  errichtet  waren,  Arbeiterfahrkarten 
von  Dresden  nach  diesen  Eisenbahnstationen  ausgeben  lasst. 
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Es  soli  aber  auch  bei  der  Besprechung  des  Arbeiterverkehrs 
auf  den  sachsischen  Staatseisenbahnen  nicht  der  Frage  ans  dem 
Wege  gegangen  werden7  wie  die  Arbeiter  selbst  sich  zu  dieser 
staatlichen  Fiirsorge  verhalten  haben.  Diese  Frage  kann  dahin 
beantwortet  werden,  dass  die  gebotene  Wohlthat  einer  billigen 
Eisenbahnbeniitzung  yon  der  Arbeiterschaft  durch  ihre  rege 
Inanspruchnahme  als  thatsachliches  Bedtirfnis  voll  und  ganz 
gewiirdigt  und  von  den  guten  Kreisen  der  Arbeiter  auch  daukbar 
hingenommen  worden  ist.  Jedoch  soli  auch  hier  nicht  unvergessen 
bleiben7  dass  bereits  im  Jahre  1895  in  Artikeln  der  Tagesblatter 
liber  Ausschreitung  der  Arbeiter  bei  ihrer  Eisenbahnbefdrderung 
arg  geklagt  wurde.  Diese  Ausschreitungen  wurden  durch  energisches 
Yorgehen  gegen  die  Schuldigen  sehr  eingeschrankt.  Aber  auch 
Fahrgeldhinterziehungen,  besonders  auf  die  Arbeiterwochenkarten, 
wurden  haufiger. 

Die  Sonderheit  im  System  der  sachsischen  Arbeiterwochen- 
karten, die  eine  12  malige  Bentitzung  innerhalb  10  Tagen  zuliess, 
begiinstigte  die  Hinterziehungen  ausserordentlich,  sodass  sich  die 
Verwaltung  genotigt  sah,  mit  der  gewiss  guten  und  dem  Karten- 
inhaber  manche  Vergiinstigung  bietenden  Einrichtung  zu  brechen. 
Die  sogenannten  Arbeiterwochenkarten  zur  12maligen  Fahrt  inner- 
halb 10  Tagen  wurden  daher  beseitigt  und  an  ihrer  Stelle  vom 
1.  November  1901  ab  neue  Arbeiterwochenkarten  elngefiihrt,  die 
nur  Giiltigkeit  filr  6 aufeinander  folgende  Werktage  besitzen. 

Mit  vorstehenden  Ausfiihrungen  ist  im  Grossen  und  Ganzen 
der  gegenwartige  Stand  der  fur  die  Arbeiterbeforderung  be- 
stehenden  Einrichtungen  auf  den  sachsischen  Staatseisenbahnen 
erreicht. 

Von  weiteren  Verkehrsmitteln  kommt  fur  den  Industriearbeiter 
Dresdens  besonders  die  Dampfschifffahrt  auf  der  Elbe  in  Be- 
tracht,  welche  dem  Arbeiter  auch  gestattet,  seinen  Wohnsitz  in 
der  weiteren  Umgebung  der  Grosstadt  zu  wahlen.  Immerhin 
konnen  bei  der  geringeren  Fahrgeschwindigkeit  der  Schiffe  nur 
verhaltnissmassig  geringe  Entfernungen  in  Frage  kommen. 

Von  hervorragender  Bedeutuug  fur  den  Arbeiterstand  ist  in 
den  letzten  Jahren  das  Fa  hr  rad  geworden,  welches  den  in  den 
Vororten  wohnenden  Arbeiter  unabhangig  yon  Eisenbahnfahrplanen 
macht  und  ihm  eine,  die  schadlichen  Folgen  der  Fabrikarbeit 
etwas  paralysierende,  gesunde  Korperbeweguug  verschafft. 


Kap.  7. 

Die  Bestrebungen  der  Bodenreformer. 

§ 31.  Die  Entwicklung  des  bodenreformerischen  Gredankens. 

So  wichtig  und  wlinschenswert  alle  die  in  den  vorigen  Ka- 
piteln  besprochenen  direkten  nnd  indirekten  Massnahmen  zur  Be- 
hebung  der  Wohnnngsnot  sind  und  ihr  weiterer  Ausbau  fiir  die 
nachste  Zukunft  bleiben  wird,  — zu  einer  endgtiltigen  Losung 
der  Wohnungsfrage  reichen  sie  nicht  aus.  Ihre  Grundursache, 
welche  in  den  Privateigentumsverhaltnissen  des  Wohnbodens  liegt, 
wird  yon  der  Gesamtheit  der  besprochenen  Massnahmen  nicht 
in  geniigender  Weise  behoben.  Wenn  z.  B.  durch  Verkehrser- 
leichterungen  vorlanfig  die  Wohnbodenrente  in  den  bisherigen 
Stadtteilen  etwas  herabgedriickt  wird,  so  wird  doch  bald  die  ge- 
werbsmassige  Bodenspekulation  sich  der  Aussenbezirke  bemachtigen 
und  da  in  der  Entfernung  selbst  die  Grenze  fiir  die  Wohnmog- 
lichkeit  der  stadtischen  Bevolkerung  gegeben  ist,  die  Bodenpreise 
und  damit  die  Mieten  in  die  Hohe  treiben.  *)  Eine  zielbewusste 
Sozialpolitik  soil  aber  nicht  auf  eipe  momentane  Abhilfe  gerichtet 
sein,  sondern  darauf,  dass  ihre  Thatigkeit  eine  dauernde  Wirkung 
behalt,  und  somit  kann  sie  alle  Massnahmen,  die  keine  endgiiltige 
Losung  der  Wohnungsfrage  mit  sich  bringen,  nur  als  Palliativ- 
mittel  ansehen,  welche  fur  sie  lediglich  als  Uebergangspolitik  in 
Frage  kommen.  — Die  Erkenntnis,  dass  in  dem  Privateigentum 
am  Grund  und  Boden  ein  Monopol  begriindet  liegt,  welches  von 
dem  Einzelnen  leicht  zum  Schaden  der  Allgemeinheit  ausgenutzt 
werden  kann,  hat  seit  langerer  Zeit  bei  namhaften  Sozialpolitikern 
Zweifel  an  der  Berechtigung  des  Privateigentums  erweckt  und  sie 
auf  Abhilfe  sinnen  lassen. 

Der  Gedanke  einer  Bodenbesitzreform  ist  zuerst  in  England 
bereits  im  18.  Jahrhundert  von  Thomas  Spence  vertreten  worden. 
Im  19.  Jahrhundert  traten  Herbert  Spencer  und  John  Stuart  Mill 
kraftig  dafiir  ein:  aber  erst  die  Agitation  des  Amerikaners  Henry 
George  verschaffte  dem  Gedanken  eine  zahlreiche  Anhangerschaft. 

Dieser  versuchte  in  seinem  1879  erschienenen  Buche  „Fort- 
schritt  und  Armut“  den  Irrtum  in  den  pessimistischen  Zukunfts- 


!)  Ad.  Wagner,  im  Hdwbch.  d.  St.  Wiss.  2,  Aufl.  4.  Bd.,  S,  802. 
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bildern  eines  Malthus  und  Ricardo  nachzuweisen,  nnd  gelangte  zn 
dem  Ergebnis,  in  der  Bodenrente,  — die  er  mit  Ricardo  als  den 
Ueberschuss  des  Bodenertrags  iiber  den  Ertrag  ansieht,  welchen 
bei  gleicher  Arbeits-  nnd  Kapitalaufwendung  der  schlechteste  zum 
Anbau  benotigte  Boden  ergiebt  — sei  die  Ursache  alles  sozialen 
Elendes  zu  suchen.  Weil  der  Boden wert  ganz  abhangig  sei  von 
der  dnrch  seinen  Besitz  gewahrten  Macht,  sich  die  yon  der  Arbeit 
geschaffenen  Friichte  anzueignen,  so  erlolge  eine  Steigerung  des 
Bodenwerts  stets  auf  Kosten  des  Wertes  der  Arbeit.  Daber  sei 
der  Privatbesitz  am  Grund  und  Boden  eine  Ungerechtigkeit,  denn 
im  Gegensatz  zu  anderen  Giitern  sei  der  Boden  nicht  beliebig 
vermehrbar  und  verleihe  seinen  Eigentiimern  ein  Monopol 
gegeniiber  alien  Nichtbesitzern.  Die  mit  der  steigenden  Volks- 
wirtschaft  notwendig  steigende  Grundrente  sei  nicht  yon  den 
Eigentumern  okonomisch  verdient,  sondern  yon  der  Gesamtarbeit 
erzeugt.  Henry  George  will  daher  die  ganze  soziale  Frage  losen, 
indem  er  die  Grundrente  der  Gesamtheit  zu  gute  kommen  lassen 
wTill.  Zu  diesem  Zwecke  schlagt  er  vor,  die  Grundrente  durch 
eine  genau  ausgearbeitete  Steuer  einfach  wegzusteuern. 

In  Deutschland  sind  die  bodenreformerischen  Bestrebungen 
erst  durch  mehrere  Schriften  des  Fabrikanten  Fliirscheim  popular 
geworden.  Fliirscheim  griindete,  angeregt  durch  Henry  Georges 
Buch,  1888  den  „Bund  fiir  Bodenbesitzreform44,  dessen  Organ 
anfangs  mit  dem  Titel  „Deutschland“,  spater  unter  dem  Namen 
„Freiland“  erscbien,  und  fiir  die  Ideen  des  Bundes  Propaganda 
machte.  Diese  Ideen  sind  von  Fliirscheim  besonders  eingehend 
in  dem  Werke  „der  einzige  Rettungsweg44  (Dresden-Leipzig  1890) 
dargelegt.  Fliirscheim  sucht  die  soziale  Frage  zu  losen  durch 
Beantwortung  der  beiden  Fragen:  Woher  kommt  es,  dass  trotz 
aller  technischen  Fortschritte  die  Lage  der  arbeitenden  Klassen 
eine  prekare  bleibt,  und  was  sind  die  Ursachen  der  Krisen?  — 
Die  Ursachen  fiir  beide  Misstande  erblickt  Fliirscheim  darin,  dass 
die  Einkommensiiberschiisse  der  Kapitalisten  oft  der  Produktion 
entzogen  wiirden  und  in  einem,  aus  kapitalisierten  Tributrechten 
bestehendem  Kapital  festgelegt  wiirden.  Solche  Tributrechte  er- 
blickt er  in  alien  mit  dem  Grund  und  Boden  zusammenhangenden 
Monopolen  (auch  Hauserbesitz).  Den  Kapitalzins  fiihrt  er  eben- 
falls  auf  das  Privateigentum  am  Boden  zuriick.  Sein  Heilmittel 
ist  die  Ueberfiihrung  des  Grund  und  Bodens  in  Gemein-(Staats-) 
Eigentum  und  die  Abfiihrung  des  „ unearned  increment44  an  die 
Gesamtheit  (Staat).  Der  Staat  soil  z.  B.  in  Deutschland  das 
Land  zum  heutigen  Abscbatzungswert  iibernehmen  und  an  Einzelne 
verpachten.  Die  Pachtsumme  soil  so  hoch  bemessen  werden,  dass 
der  Pachter  aus  dem  Lande  nur  .den  Teil  der  Grundrente  zieht, 
den  er  seinem  Fleisse,  seiner  Geschicklichkeit  und  seinem  Kapital- 
aufwand  verdankt;  derjenige  Teil  dagegen,  der  die  Folge  be- 
sonders giinstiger  Verkehrsverhaltnisse  ist,  soli  in  der  Pachtsumme 
an  den  Staat  abgefiihrt  werden. 
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Die  Hoffnungen,  die  Fliirscheim  an  seine  Reformbestrebungen 
kniipft,  werden  auf  diesem  Wege  schwerlich  erfiillt  werden,  denn 
die  wabre  Ursache  der  Krisen,  die  Regellosigkeit  der  Produktion 
ohne  Riicksicht  auf  die  Konsumtion,  wird  dadurch  nicht  gehoben, 
sondern  erfahrt  hochstens  eine  Yerstarkung,  wenn  der  Produktion 
alle  aus  derselben  entstandenen  Kapitalien  wieder  zugefiihrt 
werden7  auch  wenn  durch  voriibergehende  Lohnerhohung  momen- 
tan  der  Konsum  gesteigert  wtirde.  Der  Durchfiihrbarkeit  der 
Fltirscheim’schen  Ideen  steht  als  grosstes  Hindernis  aber  die 
Schwierigkeit  entgegen,  einen  positiyen  Ausgangspunkt  zur  Be- 
rechnung  der  Grundrente  zu  finden.  Man  mochte  ihm  das  Wort 
des  Archimedes  zurufen:  „Gieb  mir  einen  festen  Punkt,  und  ich 
will  die  Welt  aus  den  Angeln  heben“. 

Mit  den  extremen  Forderungen  der  Sozialdemokratie,  welche 
im  iibrigen,  getreu  ihrer  materalistischen  Geschichtsauffassung,  den 
Gedanken  eines  auf  yorher  festgestellten  Reformplanen  geschaffenen 
sozialistischen  Staates  und  demnach  die  Bodenreformbestrebungen 
zuriickweist,  hat  diese  Bewegung  gemein,  dass  sie  an  eine  be- 
rechtigte  scharfe  Kritik  der  mit  dem  Priyatgrundbesitz  yerbundenen 
Uebelstande  unmittelbar  die  Forderung  kniipft,  man  mtisse  mit 
der  bisherigeu  Wirtschaftsordnung,  welche  auf  dem  Priyateigen- 
tum  begrtindet  ist,  brechen,  ohne  aber  sich  mit  den  Konsequenzen 
yollig  auseinanderzusetzen,  welche  mit  der  Annahme  des  Gemein- 
eigentumprincips  yerbunden  sind.1) 

Seit  1898  verfolgt  der  Bund  der  Bodenreformer,  unter 
Damaschkes  Vorsitz,  naherliegende  Ziele,  ohne  aber  deswegen 
seine  prinzipielle  Stellung  zu  dem  Fltirscheim’schen  Endziel 
geandert  zu  haben. 

Der  Bund  hat  im  § 1 seiner  Satzungen  folgende  zunachst  zu 
verwirklichende  Forderungen  aufgestellt: 

„1.  Organische  Ueberfiihrung  des  Realkredits  in  die  offent- 
liche  Hand. 

II.  Yerhinderung  der  gemeinschadlichen  Ausntitzung  der 
Naturkrafte  und  monopolistischer  Gewerbe  und  Betriebe. 

III.  1.  Erhaltung  und  planmassige  Erweiterung  des  Ge- 
meindegrundeigentums. 

2.  Erlass  eines  Wohnungsgesetzes,  das  die  spekulative 
und  iibermassige  Ausntitzung  des  Bodens  yerhindert 
und  Wohnraume  ausschliesst,  die  in  gesundheit- 
licher  und  sittlicher  Beziehung  gerechten  Anfor- 
derungen  nicht  entsprechen. 

3.  Besteuerung  des  unbebauten  stadtischen  Bodens 
nach  dem  gemeinen  Werte,  der  durch  Selbst- 
einschatzung  zu  bestimmen  ist.  Enteignungsrecht 
der  Gemeinden  zu  dem  durch  Selbsteinschatzung 
bestimmten  Wert. 

x)  Ad.  Wagner,  im  Handworterbuch  d.  St,-Wiss.,  2.  Aufl.,  4.  Band, 
S.  806. 
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4.  Bei  alien  Wertsteigerungen,  die  durch  Verbesserung 
auf  offentliche  Kosten  geschehen  (Brticken-,  Schul- 
und  Museumsbauten , Strassenbahn- , Parkanlagen 
etc.)  Heranziehung  der  Bodenbesitzer,  deren  Eigen- 
tum  im  Werte  dadurch  steigt,  im  Verhaltnis  dieser 
Wertsteigernng. 

5.  Bei  landlichen  Zwangsverkaufen  ein  Vorkanfsrecht 
fur  die  Gemeinden  bezw.  filr  den  Staat. 

6.  Planmassige  innere  Kolonisation  dnrch  den  Staat 
und  zwar  in  der  Form,  die  eine  spekulative  Ver- 
wendnng  und  eine  Ueberschuldung  des  nen  ge- 
schaffenen  Besitzes  ausschliesst. 

7.  Sicherstellung  der  Fordernngen  der  Baubandwerker. 

8.  Unterstiitzung  von  solchen  Baugenossenschaften, 
die  am  gemeinscbaftlichen  Eigentum  festhalten, 
namentlich  anch  durch  pachtweise  Ueberlassung 
von  Gemeinde-Grundeigentum.“ 

Hiervon  fallen  die  Punkte  nnter  III  in  das  Gebiet  der  Woh- 
nungsfrage.  Diese  Fordernngen  lassen  sich  mit  der  herrschenden 
Rechtsordnung  durchaus  vereinen  und  haben  bei  dem  staats- 
sozialistischen  Grundton,  der  heute  durch  alle  Wirtschaftsgebiete 
klingt,  alle  Aussicht  auf  Verwirklichung. 

Eine  gewissermassen  vermittelnde  Stellung  zwischen  den 
extremen  Fordernngen  der  Bodenreformer  und  den  jetzigen  Ver- 
haltnissen  nimmt  Adolf  Wagner  ein,  der  eine  Ueberfiihrung  des 
stadtischen  Grund  und  Bodens  in  den  Gemeindebesitz  befurwortet, 
aber  das  Priyateigentum  am  Ackerland  bestehen  lassen  will.  Er 
macht  dem  Sozialismus  weitgehendste  Konzessionen,  wenn  er  nur 
als  „Etappen  auf  dem  Wege  zum  gemeinwirtschaftlichen  System  u 
tiefgreifende  Reformen  des  Grundeigentumsrechtes,  besonders  die 
Ausdehnung  des  Enteignungsrechtes  an  Baustellen  fordert.1)  — 
Die  Ansichten  der  Bodenreformer,  welche  zwar  das  Gemeinde- 
eigentum  am  Grund  und  Boden  erstreben,  aber  das  Priyateigentum 
an  den  Gebauden  bestehen  lassen  wollen,  bekampft  er  insofern, 
als  fur  ihn  die  Fragen  stadtischen  Grundeigentums  und  Gebaude- 
eigentums  eng  zusammenhangen  und  zum  Teil  zu  einer  einheit- 
lichen  Frage  der  Rechtsordnung  geworden  sind. 2) 

Der  Gedanke,  in  der  Rechtsordnung  fttr  stadtischen  und 
landlichen  Boden  yerschiedene  Rechtsnormen  aufzustellen,  hat  viel 
Bestechendes.  Tritt  doch  am  stadtischen  Wohnboden  der  Monopol- 


1)  Ad.  Wagner,  Grrundleg.  d.  pol.  Oekonomie,  3.  AufL  S.  488 fi. 

2)  Ad.  Wagner,  im  Hdwbch.  d.  St.-Wiss.  2.  Aufl.  4.  Bd.,  S.  802. 
Ad.  Wagner,  in  „Wohnungsnot  und  stadt.  Bodenfrage“,  halt  den  Monopol- 

charakter  stadtischen  Grundbesitzes  wesentlich  fur  die  Wohnungsnot 

„Bei  anderen  Grundstiicken,  beim  landlichen  Boden,  liegen  die  Binge  ganz 
andeis.  Da  kann  von  solchen  Monopolverhaltnissen  teils  garnicht,  teils  nur 

entfernt  die  Rede  sein,  wie  bei  dem  stadtischen  Boden Deshalb  kann 

man  auch  nicht  dieselbe  wirtscliaftliche  Bechtsordnung  fur  den  stadtischen 
Boden  fur  rich  tig  erklaren,  die  sich  sonst  bewahrt  hat.“ 
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eharakter  in  besonders  schroffer  Weise  hervor,  und  die  enormen 
Konjunkturengewinne,  die  bei  zunehmender  stadtischer  Bevolkerung 
miihelos  den  Besitzern  yon  giinstig  gelegenen  Grundstticken  in 
den  Schooss  fallen,  lassen  in  der  That  an  der  Berechtigung 
stadtischen  Grundeigentnms  zweifeln.  Das  Streben  der  deutschen 
Bodenreformer  nach  einer  Stenerpolitik,  welche  die  von  der  Arbeit 
der  Gesamtheit  geschafPenen  Wertvermehrungen  wieder  der  All- 
gemeinheit  zuftihren  soil,  ist  daher  durchaus  gntzuheissen. 

§ 32.  Die  Steuerreform. 

Als  Yorlaufer  der  Bestrebungen  der  Bodenreformer  anf  dem 
Gebiet  der  Grundbesitzbesteuerung  trat  schon  seit  1872  Adolf 
Wagner  fur  eine  Bestenernng  der  Gewinne  ans  dem  Verkauf 
von  Gebauden  und  Grundstticken  ein.  Er  nennt  den  okonomisch 
unverdienten  Wertzuwachs  an  Liegenschaften  „Konjunkturengewinn“ 
und  will  ihn  auf  verschiedene  Weise  treffen:1)  Den  stetigen  Zu- 
wachs  an  Grundrente  in  der  Ertrags-  und  Einkommenbesteuerung, 
den  Zuwachs  an  Kapitalwert  in  Gestalt  von  einmaligen  Abgaben 
(Besitzwechselsteuern,  Erbschaftssteuern  etc.)  und  den  Zuwachs  an 
Kapitalwert  als  Folge  der  Zulassung  einer  intensiveren  Bebauung, 
durch  einen  laufenden  Zuschlag  zur  gewohnlichen  Grundsteuer. 
Auch  Roscher  2)  meint,  dass  ein  auffallend  starker  und  plotzlicher 
unverdienter  Konjunkturengewinn,  wie  er  z.  B.  in  der  Nahe  einer 
aufbltihenden  Stadt  eintritt,  sehr  zur  Besteuerung  einlade.  Er 
glaubt  jedoch  nicht,  dass  solche  Steuern,  ausser  ihrem  Zweck,  als 
Finanzquelle  zu  wirken,  noch  dem  Baugelandewucher  entgegen- 
wirken  sollen. 

In  Deutschland  wird  im  allgemeinen  noch  bei  der  Besteuerung 
des  Grundeigentums  der  Ertragswert  zu  Grunde  gelegt.  Dadurch 
ist  es  ermdglicht,  dass  unbebaute  Grundstiicke  an  der  Peripherie 
der  Stadte,  denen  schon  langst  ein  stetig  steigender,  sofort  realisier- 
barer  hoher  Wert  innewohnt,  jahrelang  unter  der  Maske  harmloser 
Kartoffelacker  eine  verschwindend  geringe  Ertragssteuer  zahlen. 
Auch  wird  der  erwahnten  Zurtickhaltung  baureif  gewordenen  Ge- 
landes  und  der  damit  erfolgten  Einengung  des  verfiigbaren  Bau- 
terrains  Vorschub  geleistet.  — Wahrend  ev.  die  Spekulationsbau- 
stellen  yon  der  Grund-  und  Gebaudesteuer  nach  Massgabe  des 
Ertrages  fast  frei  bleiben,  werden  die  bebauten  Grundstiicke  und 
besonders  die  kleinsten  Wohnungen  am  scharfsten  betroffen. 3) 


x)  Adolt  Wagner,  Finanzwissenschaft  II,  2.  Auflage  Seite  566 ff. 

2)  W.  Roscher,  Finanzwissenschaft  2.  Auflage  Seite  359. 

3)  F.  Brandts  hat  aus  dem  Gemeindesteuer-Hebebuch  in  Miinchen- 

Gladbach  folgende  Zusammenstellung  angezogen,  welche  zeigt,  wie  gerade 
die  unteren  Yolksklassen  im  Yergleich  zu  ihrer  Leistungsfahigkeit  gegeniibei- 
den  wohlhabenderen  Klassen  durch  die  Gebaudesteuer  starker  belastet  werden. 
Bis  zu  einem  Einkommensteuersatz  yon  52  M.  betragt  die  Grundsteuer  das 
2 — 8tache  der  Einkommensteuer,  in  den  hochsten  Stufen  sinkt  sie  bis  zu 
2 % herab.  Yerte! 
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Fiir  stadtische  Verhaltnisse  ist  dieser  Besteuerungsmodus  daher 
ganzlich  ungeeignet. 

Die  neuere  Entwicklung  des  Stenerwesens  zielt  darauf  hin, 
die  Stenern  vom  Grundbesitz  thunlichst  den  Gemeinden  zu  iiber- 
lassen x). 

Im  Konigreich  Sachsen  ist  seit  1897  die  Halfte  des  Ertrages 
der  staatlichen  Grundstener  den  Schulgemeinden  zugewiesen.  Im 
Prinzipe  ist  in  Sachsen  bereits  seit  1878  mit  dem  Ertragssteuer- 
system  gebrochen,  indem  man  znr  allgemeinen  Einkommensteuer 
Iiberging.  Jedoch  ist  die  Grundsteuer  als  einzige  Ertragssteuer, 
als  eine  auf  4/9  ermassigte  Prazipualleistung  seitens  der  Grund- 
besitzer  an  den  Staat  beibehalten  worden.  Die  Gebaudesteuer 
hat  seit  1878  als  selbstandige  Stener  zn  bestehen  aufgehort.  Der 
Ertrag  der  Gebaude  wird  lediglich  nach  den  fiir  die  Besteuerung 
der  Einkommen  tiberhaupt  gtiltigen  Vorschriften  bestenert3). 

Der  Konjunkturengewinn  aus  Liegenschaften,  die  sogenannte 
Zuwachsrente,  wird  also  in  Sachsen  erst  nach  dem  Besitzwechsel 
in  dem  erhohten  Einkommen  des  Vorbesitzers  in  vollig  ungenugender 
Weise  getroffen.  Um  nun  diese  yon  der  Arbeit  der  Gesamtheit 
geschaffene  Zuwachsrente  auch  zur  Deckung  des  Finanzbedarfs 
der  Allgemeinheit  heranziehen  zu  konnen,  fordern  die  Boden- 
reformer  eine  besondere  Besteuerung  des  Immobiliarvermogens. 
- — Die  Befttrchtung,  dass  eine  solche  Steuer  auf  den  Konsumenten, 
also  in  letzter  Linie  den  Mieter,  werde  abgewalzt  werden  konnen, 
wird  yon  namhaften  National- Oekonomen,  wie  Ricardo,  John 
St.  Mill  und  Ad.  Wagner  zuriickgewiesen. 

Als  Steuern,  welche  hier  in  Betracht  kommen  konnen, 
schlagen  sie  yor:  Die  Umsatzsteuer,  die  Bauplatzsteuer  und  die 
Zuwachssteuer 3). 


Einkoramen- 

Gesamt- 

Es  zahlen  Gebaudesteuer 

Die  Gebaude- 

Verhaltnis 

steuersatz 

zahlung 
der  Zen- 
siten 

Zensiten 

Mark 

steuerpflich- 
tigen  zahlen 
a.  Einkommen- 

d. Gebaude- 
steuer zur 
Einkommen- 

frei 

16738 

837 

23675 

steuer:  Mark 

steuer. 

16 

510 

147 

9789 

2352 

408,4°'/ o 

21 

307 

117 

7576 

2457 

308,3°/o 

104 

53 

25 

3050 

2600 

117,3°/o 

300 

25 

21 

4086 

6300 

64,9°/o 

420 

17 

11 

2307 

4620 

49,9<>/o 

1280 

4 

3 

530 

3840 

13,8°/» 

8600 

1 

1 

1682 

8600 

19,6°/0 

11200 

1 

1 

246 

11200 

2,2°/0 

x)  Artikel  Grrundsteuer  H andworterbueh  der  Staatswissenschaften.  2.  Auf- 


lage  IV.  Band,  S.  901. 

2)  Eheberg,  Finanzwissenschaft,  6.  Auflage,  Seite  216, 

8)  Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik  Seite  101. 
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U msatzsteuer. 

Die  Umsatzsteuer  auf  stadtische  Immobiiien  ist  bei  steigender 
Yolks  wirtschaft  gerechtfertigt  und  kann  unschwer  getragen  werden. 
Fur  landlichen  Grundbesitz  ist  sie  jedoch  nicht  geeignet,  da  bei 
einigermassen  betrachtlicher  Hohe  der  Uebergang  des  Bodens  in 
die  wirtschaftlich  tuchtigsten  Hande  erschwert  oder  wenigstens 
die  wirtschaftliche  Leistungsfahigkeit  des  neu  eintretenden  Grund- 
besitzers  geschwacht  wird1). 

Als  Kommunalsteuer  bietet  sie  ein  wirksames  Mittel,  die  un- 
verdienten  Konjunkturengewinne  bei  stadtisehen  spekulativen  Immo- 
bilienverkaufen  zu  treffen.  Die  Bodenreformer  verlangen,  die 
Umsatzsteuer  soil  so  hoch  bemessen  werden,  dass  sie  allzu  haufige 
Verkaufe  yon  Grundstucken  unmoglich  macht.  Ausserdem  soil 
eine  Umgestaltung  der  Umsatzsteuer  in  der  Weise  erstrebt  wer- 
den, dass  unbebaute  Grundstiicke  hoher  als  bebaute  zur  Steuer 
herangezogen  werden  und  dass  bei  beiden  die  Satze  progressiv 
gestaltet  werden2). 

In  Sachsen  findet  sich  die  Umsatzsteuer  als  Staatsabgabe 
beim  Besitzwechsel  von  Liegenschaften  durch  Kauf  und  Tausch 
in  der  geringen  Hohe  von  v»  % des  Yerkaufspreises  gegentiber 
von  5%  % in  Elsass-Lothringen 3).  Ausserdem  sind  in  Sachsen 
kommunale  Zuschlage  zur  Besitzwechselabgabe  zugelassen  und 
zwar  betragen  die  Satze  einiger  sachsischen  Gemeinden  1/12  °/0 
bis  5,3  °/0  des  Kaufpreises. 

Dresden  erhebt  0,67  °/0  Freiberg  1,43% 

Leipzig  „ 0,60  „ Meissen  1 % „ 

Chemnitz  „ 1%  „ Bautzen  1%  „ 

Bauplatzsteuer. 

Die  Grundsteuer  selbst  wollen  die  Bodenreformer  nicht  ab- 
geschafft  haben,  da  dies  nur  ein  personliches  Geschenk  an  die 
augenblicklichen  Eigenttimer  ware,  die  beim  nachsten  Yerkauf 
oder  Erbfall  den  Gewinn  kapitalisieren  und  sich  den  hoheren 
Kaufpreis  baar  zahlen  lassen  wtirden4).  Doch  soil  die  Grund- 
steuer nicht  mehr  nach  dem  Ertragswerte  eines  Grundsttickes, 
sondern  nach  dem  gemeinen  d.  h.  dem  wirklichen  Werte  erhoben 
werden.  Durch  diese  Umanderung  des  Yeranlagungsmodus  werden 
die  Besitzer  bebauter  Grundstiicke  nicht  mehr  zu  zahlen  haben 
wie  friiher.  Ganz  erheblich  wird  aber  die  Mehrleistung  von  Be- 
sitzern  von  unbebauten  Grundstucken  sein,  weshalb  man  diesem 
Erhebungsmodus  der  Grundsteuer  auch  den  Namen  Bauplatz- 
steuer gegeben  hat5). 

b Eheberg,  Finanzwissenschaft.  6.  Auflage  Seite  274. 

2)  Damaschke,  Aufgaben  der  Gremeindepolitik  Seite  103. 

3)  Eheberg,  Finanzwissenschaft.  6.  Auflage  Seite  275. 

4)  Damaschke,  Auigaben  der  Gemeindepolitik,  Seite  100. 

5)  Die  Stadt  Paris  hat  mit  der  Grundbesitzbesteuerung  nach  dem  ge- 
meinen Wert  begonnen,  indem  sie  1/2 °/o  des  Yerkauf swertes,  auch  des  un- 
bebauten Terrains,  als  Kommunalsteuer  erhebt.  Fiir  eine  der  ganz  grossen 
Besitzungen  in  der  Nahe  der  Champs  Elysees  soil  die  Steuer  ca.  74000  M. 
betragen.  Leipziger  Mieterzeitung  1902  No.  4,  Seite  28. 


136 


Der  gemeine  Wert  der  Grundstucke  soli  durch  Selbstein- 
schatzung  ermittelt  werden.  Um  die  richtige  Wertangabe  sicker 
zu  stellen,  fordern  die  Bodenreformer  eine  Erweiterung  des  Ent- 
eignungsrecktes  der  Gemeinden,  sodass  dieselben  jederzeit  das 
Recht  kaben,  das  betreffende  Grnndstiick  zu  dem  eingeschatzten 
Wert  zu  ubernehmen.  Ohne  eine  Selbsteinschatzung  wiirde  sick 
fur  eine  Steuerveranlagung  nack  dem  gemeinen  Wert  kaum  eine 
brauckbare  Grundlage  schaffen  lassen,  da  derselbe  ebensowenig 
regelmassig  der  Yerkaufswert  wie  der  Ertragswert  ist.  Als  ge- 
meiner  Wert  ist  nack  Lage  jedes  einzelnen  Falles  derjenige  an- 
zusehen,  der  im  Verbrauck  und  Yerkekr  dafiir  eracktet  wird.  Da 
die  Gemeindeausgaben  teilweise  dem  Grundbesitz  in  hoherem 
Masse  zu  gute  kommen  wie  anderen  Vermogensobjekten,  so  ist 
eine  selbstandige  Besteuerung  des  Grund  und  Bodens  und  der 
Gebaude  durckaus  gerecktfertigt1). 

Ekeberg  bait  fur  landliche  Gemeinden  blosse  Zuscklage  zu 
den  Staatssteuern  fiir  geniigend,  wahrend  er  fiir  die  Stadte 
emptiehlt,  den  rasck  weckselnden  und  steigenden  Grundstiicks- 
und  Gebaudepreisen  durch  eine  selbstandige  Yeranlagung  zu  folgen, 
da  durch  diese  Steuern  der  Grundsatz  von  Leistung  und  Gegen- 
leistung  am  besten  gewahrt  wird.  Damasckke 2)  will,  um  das 
sozialpolitische  Moment,  die  Bekampfung  der  Bodenspekulation, 
durch  diese  Besteuerung  scharfer  kervortreten  zu  lassen,  eine  Ab- 
stufung  in  dem  Steuersatz  einfiihren,  wobei  der  Kleinbesitz  mog- 
lickst  gesckont  wird,  aber  die  grossen  Spekulationsgelande  in  er- 
heblickerer  Weise  belastet  werden.  Dadurch  wiirde  der  Anreiz 
zum  Festhalten  der  Baugrundstiicke  bis  zur  Erlangung  ubertrieben 
hoher  Preise  bedeutend  herabgemindert  werden. 

Das  sachsische  Baugesetz  vom  1.  6.  1900  bietet  dazu  in 
§ 78  den  Gemeinden  die  notige  Freikeit. 

In  Preussen  haben  schon  yerschiedene  grosse  Stadte  der 
Grund-  und  Gebaudesteuer  den  gemeinen  Wert  zu  Grunde  gelegt, 
z.  B.  Breslau,  Diisseldorf,  Koln,  Kiel  etc.  Der  Magistrat  yon 
Koln  a.  Rh.  betont  besonders  die  gerechtere  und  befriedigendere 
Yerteilung  der  Steuer.  Insbesondere  seien  die  sogenannten  Speku- 
lationsterrains  scharf  gefasst  worden3). 

In  Sachsen  wird  meist  noch  die  Kommunal-Grundsteuer  nack 
Massgabe  des  Ertrags  veranlagt.  In  Chemnitz  kann  nach  § 14 
des  Anlagenregulativs  die  Ertragsfahigkeit  bei  alien  Grundstiicken 
in  der  Weise  festgestellt  werden,  dass  der  zeitgemasse  Kaufpreis 
ermittelt  und  davon  1 — 4°/o  als  Ertrag  berechnet  wird.  Leider 
wird  von  dieser  Moglichkeit  nur  sehr  wenig  Gebrauch  gemacht. 
— Um  die  Erhaltung  yon  Garten,  welche  ja  nicht  nur  den  Eigen- 
tiimern,  sondern  zuletzt  alien  Gemeindemitgliedern  zu  gute  kommen, 


0 Eheberg,  Finanzwissenschaft.  6.  Auflage  Seite  487. 

3)  Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik,  Seite  110. 

3)  Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik,  Seite  111. 
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zu  gewahrleisten,  schlagt  Damasehke1)  vor,  den  Grand  und  Boden, 
der  ausdriicklich  als  Gartenland  im  Grundbuch  verzeichnet  ist, 
yon  der  Bauplatzsteuer  freizulassen.  Bei  spaterer  Bebauung  soil 
aber  die  Steuer  yom  Tage  der  Eintragung  dieser  Erklarung  nach- 
gezahlt  werden. 

Zuwachsstener. 

Durch  die  dritte  von  den  Bodenreformern  vorgeschlagene 
Steuer,  die  Zuwachssteuer,  soli  der  Mehrwert,  welchen  ein 
Grundstiick  lediglich  durch  die  Zusammenarbeit  der  Gemeinschaft, 
durch  die  Ausdehnung  der  Stadt  erhalt,  das  sogenannte  unearned 
increment,  der  Gesamtheit  erhalten  werden. 

Obgleich  der  Eigentiimer  eines  Grundstiickes,  sofern  er  Ge- 
werbe-  und  Handeltreibender  ist,  zu  der  Steigerung  des  Grund- 
wertes  auch  beigetragen  hat,  wiirde  er  allein  nicht  imstande  ge- 
wesen  sein,  den  Mehrwert  zu  erzeugen.  Darum  ist  es  durchaus 
berechtigt,  wenn  die  Gesamtheit  diesen  Mehrwert  zu  einem  grossen 
Teile  fur  sich  in  Anspruch  nimmt. 

Fur  die  weitere  Ausbildung  der  Umsatzsteuer  und  der  Grund- 
steuererhebung  bieten  die  sachsischen  Gesetze  bereits  die  notige 
Grundlage.  Fur  die  Zuwachssteuer  aber  waren  die  landesgesetz- 
geberischen  Yorbedingungen  noch  zu  schaffen2).  Das  Beispiel 
Neu-Seelands,  wo  das  Prinzip  der  Selbsteinschatzung  des  Bau- 
stellenwertes  mit  dem  Enteignungsrecht  der  Gemeinden  verbunden 
ist,  zeigt,  dass  die  steuertechnischen  Schwierigkeiten,  welche  der 
Einfuhrung  obiger  Steuern  entgegenstehen , nicht  uniiberwindlich 
sind.  — Ganzlich  werden  auch  diese  Steuern  die  Bodenspekulation 
in  Zeiten  grossen  wirtschaftlichen  Aufschwungs  kaum  unterbinden, 
da  ihre  Betrage  bei  den  enormen  Differenzen  zwischen  Einkaufs- 
und  Yerkaufspreis  wohl  verschwindend  sein  werden.  Doch  sollen 
sich  diese  Massnahmen  ja  in  erster  Linie  gegen  die  Auswuchse 
der  Spekulation  richten,  und  gegen  diese  bilden  sie  ein  wirksames 
Mittel  der  Bekampfung. 

§ 33.  Das  Enteignungsrecht. 

Unter  den  Massnahmen,  mit  denen  die  Bodenreformer  der 
Bodenspekulation  entgegentreten  wollen,  nimmt  die  Erweiterung 
des  Enteignungsrechtes  eine  hervorragende  Stellung  ein.  Die 
Bodenreformer  fordern,  dass  den  Gemeinden  selbst  das  Enteig- 
nungsrecht verliehen  wird3),  nach  dem  Vorgange  des  Danischen 
Gesetzes  vom  26.  2.  1898.  — Ebenso  soil  den  Baugenossenschaften, 
welche  Garantieen  fiir  den  dauernd  gemeinniitzigen  Charakter 
ihren  Unternehmungen  bieten,  die  Enteignung  des  fiir  ihre  Zwecke 
notigen  Bodens  gestattet  werden. 


!)  Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik,  Seite  112. 

2)  Den  Resteuerungsvorschlagen  der  Bodenreformer  schliesst  sich  der 
sozialdemokratische  Schriftsteller  Louis  Cohn  an.  „Die  Wohnungsfrage  unci 
die  Sozialdemokratie.“  Miinchen  1900,  Seite  36  und  Seite  62. 

^Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik  Seite  189. 
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In  dem  Programme  der  Bodenreformer  wird  das  Enteignungs- 
recht fiir  die  Gemeinden  nach  dem  durch  Selbsteinschatzung  der 
Eigentiimer  zu  bestimmenden  Wert  gefordert. 

Das  in  das  indiyiduelle  Eigentumsrecht  am  scharfsten  ein- 
greifende  Recht  des  Staates,  die  zwangsweise  Aufhebung  des  Eigen- 
tums  an  einer  Sache,  die  Enteignung,  ist  die  notwendige  Konse- 
quenz  der  erhabenen  Mission  des  Staates.  die  individuellen  Rechte 
mit  den  berecbtigten  Bediirfnissen  und  Anforderungen  der  Gemein- 
schaft  in  Einklang  zu  bringen.  Solange  daber  der  Staat  seine 
Rechtsordnung  auf  dem  priyaten  Eigentum  aufbaut,  darf  das  Ent- 
eignungsrecht  niemals  lediglich  im  privaten  Interesse,  sondern  nur 
im  Interesse  der  Allgemeinheit  ausgeiibt  werden.  Wahrend  bei 
den  blossen  Privateigentumsbeschrankungen,  durch  welche  der 
Staat  die  antisoziale  Ausiibung  des  individuellen  Rechtes  ver- 
hindern  will,  dem  Eigentiimer  prinzipiell  ein  Entschadigungsan- 
spruch  nicht  zusteht1),  ist  bei  Ausiibung  des  Enteignungsrechtes, 
zu  dem  nur  gegriffen  werden  darf,  wenn  kein  das  indiyiduelle 
Recht  weniger  yerletzendes  Mittel  geniigen  sollte,  der  Grundsatz 
massgebend,  dass  das  Vermogen  des  Einzelnen  nicht  geschadigt 
werden  darf.  Denn  in  dem  Vermogen,  nicht  aber  in  dem  Eigen- 
tum an  einem  bestimmten  Gegenstande,  liegt  die  Bedingung  fiir 
die  Entwicklung  des  Indiyiduums.  Da  nun  der  Staat  aus  Einzel- 
Indiyiduen  besteht,  ist  fiir  die  Gesamtentwicklung  die  Erhaltung 
und  yolle  Entwicklung  des  Einzelnen  notwendig2). 

Erkennt  man  aus  oben  erwahnten  Griinden  dem  Staate  prin- 
zipiell das  Recht  der  Enteignung  zu,  so  drangt  sich  die  zwingende 
Forderung  auf,  gewisse  Garantieen  zu  schaffen,  welche  yerhindern, 
dass  das  Allgemeininteresse  lediglich  als  Vorwand  dient,  um  das 
indiyiduelle  Recht  in  Verfolgung  machtiger  Privatinteressen  zu 
yerletzen.  Eine  solche  Garantie  besteht  aber  nur,  wenn  diejenigen 
Behorden,  denen  das  Enteignungsrecht  zugestanden  wird,  dem 
Widerstreite  der  Privatinteressen  ganzlich  entzogen  sind. 

Wenn  die  Bodenreformer  daher  das  Enteignungsrecht  in  die 
Hande  der  Gemeinde  selbst  gelegt  haben  wollen,  so  ist  auf  die 
friiher  besprochene  Thatsache  hinzuweisen,  dass  gerade  bei  der 
jetzigen  Zusammensetzung  der  Gemeindevertretungen  die  Privat- 
interessen besonders  des  Grundbesitzes  iibermachtig  vertreten  sind, 
und  es  sehr  zu  befiirchten  steht,  dass  bei  einer  Uebertragung  der 
Entscheidung  tiber  die  Zulassigkeit  der  Enteignung  auf  die  Ge- 
meinden schwerer  Missbrauch  damit  getrieben  werden  kann. 

Bisher  haben  sich  die  meisten  Staaten  begnugt,  in  den  ein- 
zelnen im  Allgemeininteresse  notig  gewordenen  Fallen  die  Ent- 
scheidung durch  Spezialgesetze  mit  Angabe  des  Enteignungszweckes 
zu  verfugen.  In  Sachsen  sind  Spezialgesetze,  in  denen  die  Ent- 
eignungszwecke  besonders  angegeben  sind,  erlassen  worden,  z.  B. 

!)  Griinhut,  im  Handworterbucli  der  Staatswissenschaften,  2.  Auflage, 
3.  Band.  Seite  623. 

2)  Griinhut,  im  Handwbch.  d.  St.-W.  2.  Aufl.  3.  Bd.,  S.  629. 
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(lurch  das  Strassenbaumandat  vom  4.  1.  1820,  das  Gesetz  wegen 
Abtretung  yon  Grundeigentum  fur  die  Leipzig-Dresdner  Eisenbahn 
yom  3.  7.  1835,  ausgedehnt  auf  andere  Eisenbahnen  und  das 
Gesetz  liber  die  Abtretung  yon  Grundeigentum  zu  Wasserleitungen 
yom  28.  3.  1872. 

In  der  jtingsten  Zeit  ist  nun  eine  Reihe  gesetzgeberischer 
Massregeln,  meist  im  Zusammenhange  mit  andern  Gesetzen,  er- 
folgt,  in  denen  gewisse  Gruppen  von  Unternehmungen  spezialisirt 
sind,  fur  welche  die  Enteignung  als  zulassig  erklart  wird.  — Am 
weitesten  geht  in  dieser  Beziehung  das  badische  Enteignungsgesetz, 
wonach  tiberhaupt  jedes  unbebaute  Grundstlick  enteignet  werden 
kann,  wenn  es  dem  offentlichen  Interesse  zur  Befriedigung  des 
Wohnungsbediirfnisses  dienen  soli1).  In  Preussen  regelt  diese 
Fragen,  zunachst  nur  fur  Frankfurt  a/M.,  die  „lex  Adickes“.  — 
Im  allgemeinen  Baugesetz  fur  das  Konigreich  Sachsen  vom  1.  7. 
1900  ist  die  Enteignung  fur  verschiedene,  in  dem  Kapitel  iiber 
das  Baugesetz  bereits  erwahnte  Falle  fur  zulassig  erklart  worden.  — 
Die  Enteigungsbefugnis  erteilt  in  jedem  dieser  Falle  auf  Antrag 
der  Gemeinde  das  Ministerium  des  Innesn,  welches  liber  die 
Voraussetzung  des  Yorhandenseins  „ offentlichen  Interesses“  zu 
entscheiden  hat. 

Geht  dies  Gesetz  auch  nicht  so  weit,  wie  das  badische,  so 
bedeutet  es  doch  gegen  friiher  einen  wesentlichen  Fortschritt.  — 
Die  Erwagung,  dass  mit  der  weiteren  Entwicklung  der  Volks- 
wirtschaft  fortgesetzt  neue  Bediirfnisse  auftauchen,  hatte  bisher 
die  Aufstellung  von  allgemeingiiltigen  Enteignungsgesetzen  ver- 
hindert.  In  der  neuesten  Zeit  machte  sich  aber,  mit  der  Erkennt- 
nis,  dass  durch  eine  fortgesetzte  Spezialgesetzgebung  sowohl  die 
Stetigkeit  des  Rechtes  leiden  mtisse,  als  auch  in  den  Einzelfallen 
selbst  die  Enteignung  ausserordentlich  verzogert  wird,  die  For- 
derung  nach  allgemeinen  Enteignungsgesetzen  zwingend  geltend, 
und  in  den  meisten  Bundesstaaten  werden  gegenwartig  solche  Ge- 
setze  vorbereitet.  Auch  dem  sachsischen  Landtag  liegt  ein  Ent- 
eignungsgesetz  zur  Beratung  vor. 

Danach  kann  ganz  allgemein,  nach  § 1 des  Entwurfes  „die 
Entziehung  und  Beschrankung  von  Grundeigentum  oder  von  Rechten 
an  Grundstiicken  (Enteignung),  soweit  sie  nicht  durch  besonderes 
Gesetz  zugelassen  ist,  gegen  Entschadigung  fur  ein  „im  offent- 
lichen  Interesse “ liegendes  Unternehmen  verfiigt  werden,  zu  dessen 
Ausfiihrung  eine  Enteignung  notwendig  ist.46  Dieser  weite  Rahmen, 
den  das  Gesetz  fiir  die  Zulassigkeit  der  Enteignung  aufstellt, 
bietet  die  Moglichkeit  einer  Bodenpolitik  im  Sinne  der  Boden- 
reformer.  Die  Gemeinden  konnen  sich,  wenn  sie  das  „offentliche 


1)  Dieses  Gesetz  entspricht  der  Ansicht  Buchers,  weleher  die  Aus- 
dehnung  des  Enteignungsrechtes  auf  den  gesamten  fiir  Bauwerke  geeigneten 
Boden  fiir  gerechtfertigt  halt.  Biicher,  Wirtschaftliche  Autgaben  der  Stadt- 
gemeinden,  Seite  16. 
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Interesse“  nachzuweisen  vermogen,  in  den  Besitz  geniigend 
grossen  Baugelandes  setzen,  um  der  bodenpreistreibenden  Speku- 
lation  erfolgreich  entgegenzutreten. 

Im  Gegensatze  zn  dem  geltenden  Recht,  das  als  Voraus- 
setzung  der  Verleihung  des  Enteignungsrechtes  die  Mitwirknng 
aller  gesetzgebenden  Faktoren  erfordert,  soil  nach  dem  neuen 
Gesetzentwurf  diese  Verleihung  in  der  Regel  dem  Koniglichen 
Gesamtministerium  iiberlassen  werden.  — Wahrend  die  urspriing- 
liche  Regierungsyorlage  die  Entscheidung  uber  die  Zulassigkeit 
einer  Enteignung  nur  dem  Ministerium  des  Innern  Iiberlassen 
wollte,  kamen  die  beratenden  Deputationen  zu  dem  Entschluss, 
die  Entscheidung  in  die  Hande  des  Gesamtministeriums  zu  legen, 
um  u.  a.  zu  verhindern,  dass  etwa  beim  Wechsel  eines  einzigen 
Ministers,  des  Minister  des  Innern,  die  Anschauungen  wechseln 
und  die  Stetigkeit  des  Rechtes  leiden  konne.  Die  Bestimmungen 
iiber  die  zu  gewahrende  Entschadigung,  die  immer  in  Geld  zu 
erfolgen  hat,  tragen  in  vOrztiglicher  Weise  dem  Grundsatze  Rech- 
nung,  dass  der  Enteignete  zwar  alien  Schaden  ersetzt  erhalt, 
aber  andererseits  ihm  aus  der  Enteignung  kein  materieller  Vor- 
teil  zufalle. 

§ 34.  Das  Erbbaurecht. 

Die  Bestrebungen  der  Bodenreformer  haben  eine  glanzende 
Rechtfertigung  durch  die  in  das  Biirgerliche  Gesetzbuch  aufge- 
nommene  Institution  des  Erbbaurechtes  erfahren.  Damit  haben 
sie  zugleich  eine  durchaus  sichere  rechtliche  Grundlage  gewonnen, 
um  auf  dem  von  ihnen  eingeschlagenen  Wege  zu  ihrem  nachst- 
liegenden  Ziele,  der  Losung  der  Wohnungsfrage,  zu  kommen.  Im 
Verein  mit  dem  Enteignungsrechte  giebt  ihnen  das  Erbbaurecht 
die  Moglichkeit,  ihr  Endziel,  die  Ueberfiihrung  des  Grand  und 
Bodens  in  Gemeineigentum,  weiter  zu  verfolgen,  ohne  die  Grund- 
lagen  der  bestehenden  Rechtsordnung  zu  erschiittern. 

Die  Bestimmungen,  durch  welch  e das  Erbbaurecht  in  seiner 
jetzt  geltenden  Form  festgelegt  ist,  sind  in  den  §§  1012 — 1017 
des  Biirgerlichen  Gesetzbuches  enthalten. 

Das  Erbbaurecht  an  und  fiir  sich  ist  den  Deutschen  kein 
neuer  Rechtszustand.  Es  hatte  dem  in  Deutschland  aufgenom- 
menen  romisch-gemeinen  Recht  stets  als  „superficies“  angehort 
und  ist  auch  nicht,  entgegen  der  Anschauung  vieler  okonomischer 
Liberalisten,  — denen  es  ja,  als  eine  Hemmung  des  freien  Ver- 
kehrs  von  Grundeigentum,  wie  eine  Anomalie  erscheinen  musste  — 
von  der  preussischen  Ablosungsgesetzgebung  von  1850  mit  be- 
troffen  worden.1) 

Immerhin  hatte  es  aber  bislang  nur  eine  minimale  Bedeutung 
erlangt,  bis  es  durch  die  Agitation  der  Bodenreformer  wieder  in 
den  Vordergrund  des  Interesses  gertlckt  worden  ist.  Als  der 

*)  Oertraann,  Vom  Erbbaurecht,  Soziale  Streitfragen , Hett  XI, 
Seite  26* 
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geistige  Urheber  der  Institution  des  Erbbaurechtes  ^n  der  Gestalt 
des  Burgerlichen  Gesetzbuches  ist  der  Geheimrat  Prof.  Dr.  Sohm 
anzusehen,  dem  zahlreiche  soziale  und  juristisch-moderne  Ge- 
danken  des  Burgerlichen  Gesetzbuches  zu  verdanken  sind.  — In 
seiner  jetzigen  Gestalt  ahnelt  das  Erbbaurecht,  dessen  Begriff 
enger  ist  als  derjenige  der  Superficies1),  dem  englischen  „Lease- 
Hold“- System,  welches  viel  dazu  beigetragen  hat,  dass  hohe 
Mietskasernen  in  englischen  Stadten  eine  verhaltnismassig  seltene 
Erscheinung  sind.  Das  Erbbaurecht  ermoglicht  eine  getrennte 
Behandlung  des  von  der  Natur  Gebotenen  und  des  durch  mensch- 
liche  Arbeit  Geschaffenen 2).  Es  kommt  also  den  Anhangern  der 
Ricardo-Rodbertus’schen  Lehre  entgegen,  deren  Grundge- 
danke  die  alleinige  Legitimitat  des  Arbeitswerteigentums  ist. 
Durch  dieses  Gesetz  ist  besonders  den  Gemeinden  die  Gelegen- 
heit  geboten,  sich  einen  dauernden  und  weitgehenden  Einfluss 
auf  die  Miet-  und  Wohnungsverhaltnisse  zu  sicbern.  Der  „Erb- 
bau-Vertrag“,  welcher  wesentlich  fur  die  Begriindung  des  Erb- 
baurechtes nach  Inhalt,  Umfang  und  Dauer  ist,  steht  namlich, 
sofern  nur  uberhaupt  die  in  Betracht  kommenden  Bestimmungen 
an  sich  beachtet  werden,  ebenfalls  wie  das  ganze  Biirgerliche 
Gesetzbuch,  unter  dem  Gesichtspunkte  der  vollstandigen  Yertrags- 
freiheit. 

Da  die  Ausgestaltung  des  personlichen  Yerhaltnisses  zwischen 
Besteller  und  Erwerber  des  Erbbaurechtes  ganz  der  Vereinbarung 
der  Vertragskontrahenten  uberlassen  ist,  eignet  sich  das  Erbbau- 
recht in  hervorragender  Weise,  soziale  Ftirsorge  in  jeder  Bezieh- 
ung  zu  schaffen.  Es  kann  durch  Vertragsklauseln  den  kommu- 
nalen  Bediirfnissen  durchaus  angepasst  werden.  Besonders  ist 
auf  den  Yorteil  hinzuweisen,  dass  es  der  Gemeinde  die  Moglich- 
keit  verschafft,  ihr  Land  als  Bauland  zu  verwerten,  ohne  es  dau- 
ernd  aus  der  Hand  geben  zu  mtissen:  Die  Gemeinde  kann  sich 

also  die  Zuwachsrente  in  vollem  Umfange  erhalten.3) 

Da  in  dem  Gesetze  dem  Erbbaurecht  eine  bestimmte  Dauer 
nicht  vindiziert  ist,  so  bleibt  die  Frage  offen,  ob  in  dem  Erbbau- 
vertrag  das  Recht  zeitlich  begrenzt  werden  soil  oder  nicht.  Es 
wird  sich  unbedingt  empfehlen,  das  Erbbaurecht  auf  eine  be- 
stimmte Anzahl  von  Jahren  zu  verleihen  und  zwar  auf  die  Dauer, 
welche  ein  Haus  von  der  auf  dem  betreffenden  Grundstuck  zu 
erriehtenden  Art  durchschnittlich  brauchbar  bleibt.  Lasst  man  die 
Dauer  des  Erbbaurechtes  unbegrenzt,  so  nimmt  der  meist  zu 
zahlende  Zins  den  Charakter  einer  gesetzlich  ablosbaren  Real- 
last  an.4) 


4)  Schollmeyer,  — im  Handworterbuch  der  Staatswissenschatten 

2.  Auflage,  4.  Band,  S.  1271. 

3)  Oertmann,  vom  Erbbaurecht,  Soziale  Streitfragen,  Heft  XI,  S.  26. 

3)  Oertmann  a.  a.  O.,  S.  30,  Sohm,  ebenda  S.  31. 

4)  Oertmann  a.  a.  0.,  S.  31. 
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Der  Enteignung  wiirde  das  Erbbaurecht  nach  dem  sachsischen 
Enteignungsgesetzentwurf  natiirlich  wie  jedes  andere  Recbt  oder 
Eigentnm  an  einem  Grundstiick  unterliegen. 

Eine  zu  kurze  Dauer  wiirde  die  Erlangung  des  zum  JBauen 
selbst  notigen  Realkredits  erschweren  und  so  die  Anwendbarkeit 
des  Erbbaurechtes  hindern,  eine  zn  lange  Dauer  ist  nicht  empfeh- 
lenswert,  weil  spatere  Wirtscbaftsperioden  vielleicht  den  Boden 
vorteilhafter  yerwenden  konnen.  Wichtig  ist  aber,  dass  die  Be- 
steller  des  Erbbaurechts,  in  erster  Linie  die  Gemeinden,  bei  der 
Verausserlichkeit  derselben,  sich  ein  Riickkaufsrecht  sichern,  uni 
eventuell  auftretender  spekuiativer  Ausnutzung  entgegentreten  zu 
konnen. 

Das  Aequivalent  fur  die  Bestellung  des  Erbbaurecbts  an  einem 
Grundstiick  wird  meist  in  Form  dauernder  Abgaben,  der  Erbbau- 
ziusen,  zu  zahlen  sein.  Bei  der  Festsetzung  ihrer  Hohe  kommen 
alle  die  Beschrankungen  in  Betracht,  welche  durch  den  Erbbau- 
yertrag  den  Erwerber  des  Erbbaurechts  in  der  freien  Ausnutzung 
des  Grund  und  Bodens  und  des  yon  ihm  zu  errichtenden  Hauses 
bindern.  Ausserdem  ist  noch  dafiir  massgebend,  ob  die  erricbteten 
Gebaude  nach  Ablauf  des  Rechtes  unentgeltlich  dem  Besteller 
anheimfallen,  oder  ob  die  Nutzungsberechtigten  entschadigt  werden 
sollen.  Zu  empfehlen  ist  entschieden  die  letztere  Methode,  denn 
die  Erwerber  des  Erbbaurechts  werden  in  der  Regel  erwarten, 
dass  der  Erbbauvertrag,  wenn  auch  in  anderer,  den  veranderten 
Wirtschaftsverhaltnissen  angepasster  Form,  erneuert  wird.  Auch 
bietet  die  Sicherheit,  den  yorhandenen  Wert  ersetzt  zu  erhalten, 
eine  Garantie  dafiir,  dass  die  Hauser  in  der  letzten  Periode  des 
Vertrages  in  gutem  baulichen  und  wohnlichen  Zustande  erhalten 
werden.  — In  England  traten  besonders  durch  das  Fehlen  jeglicher 
Entschadigung  ganz  krasse  Missstande  heryor1). 

Finanzpolitisch  wirkt  das  Erbbaurecht  insofern  giinstig,  als 
die  Gemeinden  es  in  der  Hand  haben,  sich  durch  verander- 
liche  Grundzinsen  den  grossten  Teil  der  bei  giinstiger  wirt- 
schaftlicher  Entwicklung  natiirlichen  Wertsteigerung  des  Grund 
und  Bodens,  die  Zuwachsrente  zu  erhalten  und  daraus  sich  eine 
neue,  in  Zeiten  der  Bliite  immer  von  selbst  steigende  Einnahme- 
quelle  zu  erschliessen.  — Andererseits  ist  die  Beteiligung  des  Be- 
stellers  an  den  Schwankungen  der  Grundrente  auch  fur  den  Er- 
werber von  Wert.  Wiirde  z.  B.  nach  schweren  wirtschaftlichen 
Katastrophen  die  Grundrente  erheblich  sinken,  so  ware  es  fiir  den 
Erwerber  des  Erbbaurechts  von  den  verderblichsten  wirtschaft- 
lichen Folgen,  wenn  er  fiir  die  ganze  Dauer  des  Vertrages  an 
die  Zahlung  der  Erbbauzinsen  auf  Grund  einer  einmaligen  Fest- 
setzung gebunden  bliebe.  Der  Einwand,  dass  dadurch  die  Ein- 
nahmen  der  Gemeinden  unsicher  wiirden,  verliert  an  Bedeutung, 


q Albrecht,  die  Wohnungsnot  in  den  Grossstadteu  etc.  Mimchen 
1891,  S.  13. 
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wenn  man  bedenkt,  dass  die  Steuerkraft  der  Gemeindemitglieder 
bei  sinkender  Volks wirtscb aft  auch  schwacher  wird,  und  die  Stetig- 
keit  der  wirtschaftlichen  Kraft  des  Einzelnen  durch  die  Anpas- 
sung  der  Zinszahlung  an  die  jeweiligen  wirtschaftlichen  Verhalt- 
nisse  in  hohem  Masse  gewahrleistet  wird.  — Danach  waren  die 
Erbbauzinsen  am  besten  als  eine  bewegliche  Leistung  anznsehen. 
Damaschke  schlagt  vor,  sie  auf  den  Satz  yon  2 — 3%  des 
Wertes  yom  nackten  Grund  und  Boden  festzusetzen  und  diesen 
Wert  alle  10  oder  15  Jahre  neu  abzuschatzen* * *  4).  Diese  perio- 
dische  Neuberechnung  der  Erbbauzinsen  ist  insofern  von  hoher 
sozialer  Bedeutung,  als  der  Neigung  des  privaten  Bodenbesitzes, 
ihren  Boden  unbebaut  liegen  zu  lasSen  und  so  das  verftigbare 
Bauland  zu  verkleinern,  der  Boden  entzogen  wird.  Immerhin  ist 
bei  einer  Einbtirgerung  des  Erbbaurechtes  in  Priyatgrundyerkehr 
auf  eine  weitere  Ausbildung  der  Wohnungsgesetzgebung  besonderes 
Gewicht  zu  legen,  um  zu  verhtiten,  dass  in  Deutschland  ahnliche 
Wohnungszustande  sich  einstellen,  wie  sie  in  England  als  Begleit- 
erscheinung  des  „Lease  hold44  sich  gezeigt  haben.  Die  Erlangung 
von  Hyp othekar-Kr edit  ist  beim  Erbbaurecht  leichter  als  bei  der 
Zeitpacht. 

Durch  den  § 1012  des  B.  G.  B.  ist  das  Erbbaurecht  an  sich 
dem  Eigentum  am  Grund  und  Boden  juristisch  vollig  gleichgestellt. 
Das  Erbbaurecht  an  einem  Grundsttick  erhalt  auf  Antrag  ein  eigenes 
Grundbuchblatt 2)  und  kann  genau  wie  ein  Grundsttick  selbst 
belastet  werden3).  Wahrend  ftir  die  Sicherheit  der  Hypothek  auf 
freies  Eigentum  das  Gebaude  mitsamt  dem  Grund  und  Boden 
haftet,  tritt  beim  Erbbaurecht  an  Stelle  des  Grund  und  Boden 
selbst  das  Nutzungsrecht  an  diesem  ftir  die  Verpfandung  ein, 
sodass  das  Erbbaurecht  durchaus  als  Grundlage  von  mtindelsicheren 
Hypotheken  dienen  kann4). 

Die  Beleihungsgrenze  ist  gegeben  durch  die  Zeit,  ftir  welche 
das  Erbbaurecht  eingeraumt  worden  ist,  durch  die  Vertragsklauseln, 
und  besonders  durch  die  Hohe  der  Entschadigung,  welche  nach 
Ablauf  des  Erbbauvertrages  ftir  die  vorhandenen  Baulichkeiten  zu 
erwarten  ist.  Wird  bei  der  Beleihung  diese  Entschadigungssumme 
mit  verpfandet,  so  wird  dadurch  die  Sicherheit  des  Darlehns  noch 
weiter  garantiert.  Der  auf  das  Erbbaurecht  gewahrte  Kredit  wird 
in  der  Regel  in  der  Form  von  Amortisationshypotheken  ge- 
geben werden,  da  das  Erbbaurecht  zeitlich  wohl  stets  begrenzt 
sein  wird.  — Die  Amortisationshypothek  ist  ftir  den  Privatkapi- 
talisten  im  allgemeinen  wenig  geeignet.  Daher  werden,  wenn 
auch  in  der  Theorie  dieselben  physischen  und  juristischen  Per- 
sonen  als  Kreditgeber  ftir  das  Erbbaurecht  wie  ftir  den  freien 


4)  Damaschke,  Aufgaben  der  Oemeindepolitik,  S.  130. 

9)  §§  7 und  84  der  Grrund-Buch-Ordnung. 

8)  JBschenbach,  die  finanzielle  Frage  des  Erbbaurechtes.  Soziale 
Streitfragen  XI,  S.  35. 

4)  Sohm  in  der  ,,Deutschen  Yolksstimme“  1901,  Xo.  18. 
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Grundbesitz  in  Frage  kommen,  die  Haupttrager  des  Realkredits 
fiir  das  Erbbaurecht  in  der  Praxis  die  offentlichen  Kreditinstitute, 
Banken,  Sparkassen  und  grossen  Stiftungen  sein.  Um  auch  Pri- 
vate zur  Hergabe  von  Darlehen  fiir  Erbbaugebaude  zu  veranlassen, 
liesse  sich  der  Modus  treffen,  dass  die  betreffende  Hypothek  in 
mehreren  grosseren  Raten  zuriickzuzahlen  ware.  Dadurch  wird 
der  Geldgeber  in  die  Lage  versetzt,  die  freiwerdenden  Gelder 
sofort  anderweitig  anzulegen 1).  Da  das  Erbbaurecht  relativ  immer 
weniger  wert  wird,  je  mehr  es  sich  seinem  Ablauftermin  nahert, 
so  ist  dieser  Modus  durchaus  gerechtfertigt. 

Um  das  baulustige  Publikum  in  grosserem  Umfange  fiir  das 
Erbbaurecht  zu  interessieren,  ist  es  wiinschenswert,  dass  die  Ge- 
meinden  durch  erleichterte  Beschaffung  billigerer  Baugelder  be- 
sondere  Vorteile  bieten.  Hierzu  konnen  die  Sparkassen  am 
leichtesten  herangezogen  werden,  und  da  in  der  Regel  die  Kom- 
munen  selbst  Eigentiimer  des  im  Erbbaurecht  abgegebenen  Bodens 
sein  werden,  so  ist  diese  Vereinigung  vom  Grundeigentiimer  und 
Kreditgeber  in  einer  Hand  besonders  gliicklich  zu  nennen.  — 
Fiir  den  einzelnen  Hausbau  im  Erbbaurecht  braucht  der  Unter- 
nehmer  nicht  so  viel  Kapital  aufzunehmen,  wie  bei  dem  freien 
Grundeigentum,  daher  wird  sich  der  Kreis  der  Baulustigen,  welch e 
mit  verhaltnismassig  geringem  Kapitale  ein  Haus  bauen  wollen, 
ohne  sich  durch  den  Kauf  des  Bauplatzes  erst  in  grosse  Schulden 
zu  stiirzen,  bedeutend  erweitern.  — Ein  Hausgrundstiick  ist  nach 
der  Ansicht  des  Altmeisters  der  okonomischen  Wissenschaft, 
Adam  Smith,  ein  Gebrauchskapital,  welches  direkt  nicht  zur  Yer- 
mehrung  des  Yolkswohlstandes  beitragt2).  Daher  ist  vom  Stand- 
punkt  der  Nationalokonomie  das  Erbbaurecht,  welches  ein  iiber- 
massiges  Anwachsen  des  auf  das  Gebrauchskapital  entfallenden 
Teiles  des  Nationalkapitals  verhindert,  durchaus  gut  zu  heissen. 
Da  bei  Errichtung  von  Hausern  im  Erbbaurecht  der  Grund  und 
Boden  nicht  bezahlt  zu  werden  braucht,  so  wird  dadurch  dem  ge- 
samten  Baustellenschwindel,  der  ja  in  der  fiktiven  Bewertung  und 
Beleihung  des  Grund  und  Bodens  seine  Ursache  hat,  vorgebeugt. 

Der  Yorwurf,  dass  mit  der  Aufnahme  des  Erbbaurechtes  ein 
riickschrittlicher  Weg  beschritten  wiirde,  weil  dies  die  Riickkehr 
zu  der  verlassenen  Einrichtung  des  geteilten  Eigentums  bedeute, 
ist  wenig  erheblich.  — Auch  wenn  in  Einzelfallen  von  dem  Grund- 
satze  des  freien  ungeteilten  Eigentums  abgewichen  wird,  so  be- 
deutet  dies  noch  kein  Aufgeben  desselben,  sondern  es  gelangt 
nur  die  Erkenntnis  zum  Ausdruck,  dass  in  der  Praxis  das  Prinzip 
eine  Grenze  findet3).  In  der  Praxis  ist  das  Erbbaurecht  noch 


x)  Eschenbach,  die  finanzielle  Frage  des  Erbbaurechtes.  Soziale 
Streitfragen  XI,  S.  38. 

2)  Adam  Smith,  Volkswohlstand,  II.  B.,  1.  Kap. 

8)  Wenn  in  der  Leipziger  Stadtverordneten-Versammlung  vom  22.  5.  01 
Herr  Kanzleirat  J.  gegen  das  Erbbaurecht  mit  dem  Ausrufe  polemisirt: 
Verlassen  Sie  das  alte,  gute  deutsche  System  nicht,  wonach  man  sich  auf 


145 


wenig  zur  Anwendung  gekommen.  Die  Reichsregierung  ist 
mit  gutem  Beispiele  vorangegangen,  indem  sie  den  Spar-  nnd 
Banvereinen  zn  Holtenau  nnd  Brunsbiittel,  welche  Wohnhauser 
fiir  die  am  Kaiser  Wilhelmskanal  beschaftigten  Beamten  und 
Arbeiter  errichten  wollen,  fiskalischen  Boden  im  Erbbanrecht 
tiberlassen  bat. 

Verschiedene  Stadte  haben  in  jiingster  Zeit  begonnen,  das 
Erbbanrecht  zur  Yerbesserung  der  Klein  - Wohnungszustande  zu 
verwenden.  In  Halle  a.  S.  soil  das  in  Frage  kommende  stadtische 
Baugelande  im  Wege  der  offentiichen  Ausschreibnng  jedem  Bau- 
lustigen  zuganglich  gemacht  werden.  Bestimmte  Vertragsklauseln 
sichern  eine  den  sozialen  nnd  kommunalen  Bedtirfnissen  angepasste 
Bebaunng.  Das  System  der  offentiichen  Ausschreibung  ist  ent- 
schieden  zn  empfehlen,  um  zn  verhindern,  dass  das  Erbbaugelande 
nur  zur  Massenansiedelung  der  armeren  Volksklassen  Verwendung 
findet.  Sozialpolitisch  ist  stets  das  gemischte  Bevolkerungssystem 
vorzuziehen,  wobei  die  Gegensatze  sich  eher  abschleifen  und  aus- 
gleichen  konnen. 

In  Mannheim  ging  man  in  derselben  Weise  vor.  Auch 
Hamburg  hat  sich  zn  einem  Yersuch  bereit  finden  lassen. 
Frankfurt  a.  M.  unter  Adickes  weitblickender  Yerwaltnng,  hat 
sich  am  7*  5.  01  entschlossen,  das  umfangreiche  stadtische  und 
stiftische  Bauland  in  Zuknnft  im  allgemeinen  nur  im  Wege  des 
Erbbaurechtes  zu  vergeben.  Ein  Ruck-  nnd  Yerkaufsrecht  wird 
sich  die  Stadt  stets  dabei  sichern.  Zur  Forderung  des  Erb- 
wohnungsbaues  beabsichtigt  Frankfurt  eine  eigene  stadtische  Bau- 
kasse  zu  griinden,  welche  besonders  die  sonst  schwierig  zu  be- 
schaffenden  2.  Hypotheken  der  Baugelder  darleihen  soil.  Die 
erste  Halite  der  Baugelder  ist  anderweitig  zu  verschaffen. 

Die  stadtische  Baukasse  giebt  bis  zu  weiteren  4/i0  des  notigen 
Baukapitals,  sodass  der  Bauende  nur  11 10  eigenen  Geldes  fiir  den 
Bau  benotigt. 

Im  Konigreich  Sachsen  ist  man  in  Leipzig  dem  Yersuche 
mit  dem  Erbbanrecht  in  grosserem  Stile  nahegetreten.  Die 
„Gemeinntitzige  Baugesellschaft“  hatte  versueht,  von  der  Stadt 
Bauterrain  zu  billigem  Preise  fiir  die  Erriehtung  von  Klein- 
wohnungen  zu  erlangen.  Dem  betreffenden  Ratsvorschlag  war 
von  Seiten  des  Stadtverordnetenkollegiums  die  Zustimmung  nicht 
erteilt  worden.  Daraufhin  kam  ein  Vertrag  zustande,  wonach 
125000  qm  des  an  der  Peripherie  Leipzig's  gelegenen  stadtischen 
Rittergutes  Lossnig  der  Gemeinniitzigen  Gesellschaft  auf  100  Jahre 


eigener  Scholle  anbaut  und  diese  auf  Kinder  und  Kindeskinder  vererben 
darf  — so  ist  dem  entgegenzuhalten , dass  von  400000  Familien  in  Berlin 
vielleicht  15000  nominell  auf  „eigener  Scholle“  wohnen.  Die  problematische 
Natur  dieses  Eigentums  gegeniiber  der  hypotbekarischen  Verschuldung  ist 
dabei  vollig  unberiicksichtigt  geblieben.  Ausserdem  eignet  sich,  wie  mekr- 
fach  erwahnt  wurde,  das  freie  Haus-  und  Grundeigentum  fur  die  kleinen 
Leute  unter  den  heutigen  Wirtschaftsverhaltnissen  nur  in  seltenen  Fallen. 

10 
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im  Erbbaurecht  abgetreten  worden  sind.  Auf  diesem  Terrain 
sollen  zunachst  140  Wohnhauser  bis  zu  3 Stockwerk  Hohe  er- 
richtet  werden.  In  jedes  Stockwerk  sind  3 kleine  Wohnungen 
einzubauen.  Die  grosste  Wohnung  umfasst  4 Zimmer  incl.  Ktiche. 
Die  Gebaude  fallen  nach  Ablanf  des  Erbbanyertrages  ohne  Ent- 
schadigung  der  Stadt  zu.  Um  einer  etwaigen  Verwahrlosung  der 
Baulichkeiten  vorzubeugen,  iibernimmt  die  Gesellschaft  vertrags- 
massig  die  Unterhaltungspflicht,  und  die  Stadt  hat  sich  fiir  die 
letzten  50  Jahre  ein  Aufsichtsrecht  vorbehalten.  Die  Herstellung 
der  Strassen  und  Platze  hat  die  Stadt  selbst  tibernommen.  Die 
Gesellschaft  hat  ihr  jedoch  die  Kosten  yon  ca.  1'1 2 Million  Mark 
mit  4°/0  jahrlich  auf  die  Dauer  des  Erbbaurechtsverhaltnisses  zu 
verzinsen. 

Als  Erbbauzinsen  zahlt  die  Gemeinniitzige  Baugesellschaft 
0,12  M.  fiir  den  qm  wirklicher  Baugrundflache,  d.  h.  fiir  die  nach 
Abzug  des  fiir  Strassen  und  Platze  notigen  Terrains  bleibenden 
79500  qm.  Dies  entspricht  einer  4°/0igen  Yerzinsung  eines 
Bodenpreises  yon  3 M.  pro  qm.  Mit  Einschluss  der  Yerzinsung 
der  Strassenbaukosten  entspricht  der  Erbbauzins  einem  Bodenpreis 
yon  9 M.  pro  qm  an  fertiger  Strasse. 

Der  Rat  der  Stadt  ist  berechtigt,  den  Erbbauzins  yon  0,12  M. 
nach  25  Jahren  auf  0,14  M.,  nach  50  Jahren  auf  0,16  M.  und 
nach  75  Jahren  auf  0,18  M.  pro  qm.  zu  erhohen. 

Fiir  die  Bebauung  ist  ein  besonderes  Ortsgesetz  aufgestellt 
worden,  wonach  die  offene  Bauweise  mit  einer  Einteilung  der 
Strassen  in  Wohn-  und  Yerkehrsstrassen  angeordnet  ist.  Doppel- 
und  Gruppenhauser  sind  zugelassen. 

In  den  Hofen  diirfen  Gebaude  zu  Wohnzwecken  nicht  errichtet 
und  auch  die  Keliergeschosse  nicht  zu  Wohnungen  ausgebaut 
werden.  Das  Baugeld  will  die  sachsische  Landesversicherungs- 
anstalt  dem  Yerein  in  Form  yon  3 °/0  Amortisationshypotheken 
gewahren.  Die  Stadt  hingegen  hat  als  Grundstiickseigenthiimerin 
auf  dem  Grundstiick  als  solchem,  — neben  den  yon  der  Gesell- 
schaft auf  deren  Erbbaurecht  zu  bestellenden  Hypotheken  — eine 
Sicherungshypothek  fiir  die  Yersicherungsanstalt  „wegen  des  ihr 
aus  der  Beleihung  des  Erbbaurechtes  etwa  entstehenden  Schadens“ 
bestellt.  Fiir  den  Fall,  dass  die  Stadt  fiir  die  Yerbindliehkeiten 
der  Gesellschaft  einzutreten  hat,  kann  sie  die  von  der  Gesellschaft 
errichteten  Anlagen  ohne  weiteres  iibernehmen. 

Die  Bestellung  dieser  Sicherungshypothek  wurde  von  der 
Stadtverordneten-Yersammlung  nur  mit  35  gegen  32  Stimmen 
genehmigt.  Es  ist  zu  hoffen;  dass  diesem  ersten  Yersuch  mit  dem 
Erbbaurecht  im  Konigreich  Sachsen  recht  bald  weitere  folgen 
werden. 

Die  Bodenreformer  fordern  von  den  Gemeinden  ferner,  dass 
sie  nicht  nur  eine  auf  praktische  Yervvertung  des  Gemeindebesitzes 
zielende  Bodenpolitik  treiben,  sondern  dass  sie  ihren  Grundbesitz 
planmassig  immer  mehr  erweitern  und  jeden  freihandigen 
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Yerkauf  von  Gemeindelandereien  aufgeb.en.  Die  Ueberzeugung, 
dass  in  der  Erhaltung  nnd  Yermehrung  des  stadtischen  Grund- 
besitzes  eine  der  wichtigsten  Yerwaltungsmaximen  liegt,  ist  in  den 
letzten  Jahren  immer  weiter  gedrungen.  Der  Grundbesitz  bietet 
der  Gemeinde  die  beste  Handhabe,  die  Entwicklnng  der  Stadt 
direkt  zn  beeinflnssen  nnd  rechtzeitig  Baugelande  zur  Yerfiigung 
zn  stellen.  Damaschke1)  weist  mit  Recht  darauf  hin,  dass  die 
geringe  Belastnng  der  Gorlitzer  Biirger  mit  Gemeindesteuern 
wesentlich  dem  Umstande  zuzuschreiben  ist,  dass  die  Stadt  es 
verstanden  hat,  ein  grosses  Grundeigentum  zn  gewinnen,  aus  dem 
z.  B.  im  Jahre  1892  der  Gemeindekasse  660560  M.  zuflossen. 

In  Sachsen  ist  es  besonders  Leipzig  vorznwerfen,  dass  es 
sich  an  der  Grundstiicksspekulation  im  Grossen  beteiligt,  anstatt 
sie  energisch  zn  bekampfen2). 

Wenn  auch  znnachst  der  Gemeinde  durch  Bodenverkauf  grosse 
Kapitalien  zur  Verfolgung  nabeliegender  Plane  zufliessen,  so  giebt 
doch  die  Stadt  damit  die  Moglichkeit  immer  mehr  aus  der  Hand, 
die  Wohnungsproduktion,  der  Entwicklnng  der  Stadt  angemessen, 
direkt  zn  beeinflnssen.  Der  stadtische  Grundbesitz  Leipzigs  betrug 
bereits  1897  nur  7,4  °/0  der  Gesamtflache  des  Stadtgebietes,  wahrend 
z.  B.  Hannover  und  Wiesbaden  uber  35  °/0  im  Gemeindeeigentum 
haben. 


0 Damaschke,  Aufgaben  der  Gemeindepolitik  Seite  137. 

2)  Cohn,  die  Wohnungsfrage,  Seite  58  und  Neefe,  Jakrbuch  deutscher 
Stadte,  1900,  Seite  17. 

Anmerkung:  Kreuzkam  schreibt  (im  70  B.  d.  Schrift.  d.  Yer.  f. 

Soz.  Pol.  auf  S.  587):  ,,Die  Stadt  Leipzig,  . . . hat  bedauerlicherweise  bis 
jetzt  keinerlei  Bedacht  darauf  genommen,  durch  die  Art  der  Yerwaltung  und 
Verwendung  der  in  ihrem  Besitze  befindlichen  Bauflachen  massigend  auf  die 
stadtischen  Bodenpreise  einzuwirken.  Im  Gegenteile  liesse  sich  eher  sagen,  dass 
der  Rat  der  Stadt  selbst  die  Grundstiicksspekulation  im  grossten  Massstabe 
betreibt,  indem  er  fortgesetzt  sowohl  aus  stadtischem  Yermogen  wie  aus  dem 
des  Johannisstiltes  Grundstucke  ankauft  und  Bauplatze  um  die  hochsten 
erzielbaren  Preise  wieder  verkauft.“  — Kreuzkam  giebt  dann  eine  Uebersicht 
der  von  der  Stadt  Leipzig  in  den  Jahren  1885/94  gehandelten  Grundstucke 
und  tahrt  auf  S.  589  fort:  „Im  iibrigen  vollziehen  sich  diese  An-  und  Ver- 

kaufe  nicht  unter  anderen  Riicksichten  als  denen  der  Privatspekulanten  und 
auch  in  der  Stadtverordnetenversammlung,  der  das  Genehmigungsrecht  zusteht, 
pflegen  hcihere  Gesichtspunkte  der  kommunalen  Wohlfahrtspflege  nur  ganz 
vereinzelt  einmal  laut  zu  werden  und  sie  finden  da  fast  niemals  Wider- 

hall“ ,,  Allem  Anscheine  nach  sind  die  stadtischen  Behorden  nicht 

geneigt,  das  eintragliche  Baugeschaft  so  bald  aufzugeben.“  — 


Kap.  8. 

Sonstige  Reformbestrebungen. 

§ 35.  Der  Yerein  Reichswohnungsgesetz. 

Die  Forderungen,  welche  die  Bodenreformer  an  Staat  und 
Gemeinde  stellen,  finden  sich  znm  grossten  Teil  wieder  in  dera 
Programm  des  Yereins  Reichswohnungsgesetz.  Dieser  im 
Jahre  1898  in  Frankfurt  a/M.  gegriindete  Verein  strebt  in  erster 
Linie  danach,  eine  durchgreifende  Reichsgesetzgebung  zur  Yer- 
besserung  der  Wohnungsverhaltnisse  anzuregen  und  vorzubereiten. 
Auch  die  Bestrebungen  dieses  Yereins  entsprechen  der  staats- 
sozialistisehen  Tendenz  der  neuesten  Zeit,  welche  bei  eintretenden 
Misstanden  sofort  nach  Staatshilfe,  nacb  neuen  Gesetzen  ver- 
langt.  Die  Gegenwart  bewegt  sich  in  einera  Widerspruche,  wenn 
auf  der  einen  Seite  liber  die  grosse  Staatsomnipotenz  geklagt 
wird,  und  trotzdem  immer  mehr  das  intervenierende,  regulierende 
und  reglementierende  Eingreifen  des  Staates  auf  wirtschaftlichem 
Gebiete  gefordert  wird.  Yiele  von  der  staatssozialistischen  Tages- 
stromung  entsprungenen  Gesetzen  haben  nur  an  Stelle  alter  Uebel- 
stande  neue  eingesetzt.  Es  ware  zu  wiinschen,  wenn  in  Zukunft 
die  deutsche  Gesetzgebungsraaschine  etwas  langsamer  arbeiten 
wollte,  damit  die  den  wirtschaftlichen  Tagesstromungen  ent- 
sprungenen Gesetzantrage  erst  genau  auf  ikren  wirklichen  Wert 
gepriift  werden  konnen. 

Zwar  ist  der  Verein  seinem  Endziel,  der  Durchfuhrung  der 
Wohnungsreform  durch  das  Reich  bis  jetzt  noch  nicht  naher 
agekommen,  ber  er  hat  durch  wertvolle  einschlagige  Unternehmungen 
und  durch  eine  umfangreiche  Agitation  viel  dazu  beigetragen,  das 
allgemeine  Interesse  fur  die  Wohnungszustande  ira  Fluss  zu  erhalten. 
Die  Reichsregierung  stellt  sich,  nach  der  letzten  Erklarung  des 
Staatssekretars  des  Inneren,  Grafen  Posadowsky,  vom  6.  2.  d.  J. 
auf  den  prinzipiellen  Standpunkt,  dass  die  Wohnungsfrage  am 
besten  von  den  Einzelstaaten  gelbst  werden  konne.  — Wenn  man 
bedenkt,  welch  ungeheure  wirtschaftliche  und  kulturelle  Unter- 
schiede  zwischen  Ost  und  West,  Nord  und  Siid  des  weiten  deutschen 
Reichs  bestehen,  so  wird  man  verstehen,  das  ein  Reichswohnungs- 
gesetz  nur  ganz  weit  und  allgemeine  gehaltene  Bestimmungen 
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enthalten  kann,  welche  nur  in  den  Gegenden  Deutschlands  zur 
Bessernng  der  Wohnungsverhaltnisse  dienen  werden,  wo  in  dieser 
Beziehung  die  allertraurigsten  Znstande  bestehen.  Lasst  sich  nnn 
anch  die  wirtschaftliche  Seite  der  Wohnungsfrage  kaum  durch 
ein  allgemeines  Reichswobnnngsgesetz  erfassen,  so  konnte  ein 
solches  Gesetz,  welches  lediglich  Mindestfordernngen  in  sanitarer 
Hinsicht  stellt  und  besonders  die  obligatorische  Einfiihrung  der 
Wohnnngsinspektion  anordnet,  viel  dazu  beitragen,  auch  die 
Bundesstaaten  nnd  Gemeinden,  welche  bisher  der  Wohnungsftirsorge 
noch  wenig  Aufmerksamkeit  geschenkt  haben,  zn  veranlasseu,  auf 
Besserung  der  Wohnungsverhaltnisse  in  ihren  Bezirken  mehr  wie 
bisher  zu  achten. 

§ 36.  Die  Dezentralisation. 

Als  ein  Universalmittel  zur  Losung  der  Wohnungsfrage  der 
unteren  Klassen  und  damit  dem  wichtigsten  Teil  der  ganzen  Frage 
ist  die  Dezentralisation  der  Bevolkerung  empfohlen  worden.1) 
Es  ist  nicht  zu  leugnen,  dass  gerade  die  grossstadtische  Wohnungs- 
not  und  die  Unmoglichkeit,  billigen  Baugrund  far  neue  Fabrik- 
anlagen  in  den  grossen  Stadten  zu  tinden,  bereits  viele  Industrien 
yeranlasst  hat,  ihre  Etablissements  auf  das  Land,  in  kleine  Stadte 
zu  verlegen,  wo  sie  bei  der  Fiille  billigen  Areals  sich  nach  Be- 
darf  ausbreiten  konnen.  Diese  Fabriken  waren  dabei  meist  ge- 
zwungen,  die  Herstellung  von  Wohnhausern  fur  ihre  Arbeiter 
selbst  in  die  Hand  zu  nehmen,  oder  wenigstens  durch  materielle 
Unterstiitzung  zu  fordern.  Eine  solche  Yerlegung  der  Fabriken 
auf  das  Land  wird  aber  nur  fiir  gewisse  Industrieen  moglich  sein, 
welche  einer  stetigen  Arbeiterzahl  beditrfen  und  nicht  auf  die 
wirtschaftlichen  Yorteile,  welche  die  Grossstadt  bietet,  angewiesen 
sind.  Die  Verwaltungen  der  Stadte2)  werden  sich  kaum  bereit 
finden  lassen,  zu  einer  solchen  Dezentralisation  die  Hand  zu 
bieten,  wtirden  ihnen  doch  damit  ihre  Hauptsteuerzahler  und 
Konsumenten  verloren  gehen.  — Andererseits  hat  das  flache  Land 
auch  kein  Interesse  an  einer  massenweisen  Yerlegung  yon  gross- 
gewerblichen  Unternehmungen  auf  das  Land,  denn  die  schlechten 
Arbeiterverhaltnisse  der  Landwirtschaft  wtirden  dadurch  nur  noch 


*)  "Walker,  „die  grossstadtische  Wohnungsnot,  ihre  Ursachen  und 
Heilmittel“.  Heft  102.  Deutsche  Zeit-  uud  .Streitfragen.  Hamburg  1892, 
Seite  11. 

2)  In  einer  Vorlage  des  Rates  zu  Dresden,  die  Einverleibung  der  Yor- 
orte  Pischen  und  Trachenberge  betreffend,  heisst  es : ,.Es  kommt  in  Betracht, 
dass  Pieschen  und  Trachenberge  ausgedehntes  Bauland  fiir  Fabriken  umfassen, 
und  dass  es  fiir  die  Weiterentwicklung  der  Stadt  Dresden  yon  grosser  Be- 
deutung  ist,  wenn  fiir  die  industriellen  Unternehmungen,  die  aus  dem  jetzigen 

Stadtgebiet  wegen  der  hohen  Grrund-  und  Bodenpreise immer  mehr 

und  mehr  verdrangt  werden,  innerhalb  des  Weichbildes  wieder  geeigneterer 
Baugrund  geschaffen  werden  kann,  damit  die  Steuerkraft  solcher  Unter- 
nehmungen der  Stadt  erhalten  wird.“  Soziale  Praxis  1897,  Seite  937. 
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eine  Yerscharfung  erfahren.  Eng  zusammen  hangt  die  Frage  der 
Dezentralisation  mit  der  Ausbildung  der  Verkehrsmittel.  In 
Sachsen  hat,  wie  gezeigt  worden  ist,  die  Erleichterung  des  Ar- 
beiterverkehrs  auf  den  Eisenbahnen  bereits  in  grossem  Umfangc 
zu  einer  Verlegung  der  Wohnstatten  in  die  weitere  Umgebuug 
der  Stadte  Anlass  gegeben. 

Eine  gewisse  Dezentralisation  der  Beschaftigungs^orte *)  in  der 
Weise,  dass  die  Fabriken  sich  an  der  Peripherie  der  Stadte  an- 
siedeln  und  dadurch  eine  weitraumigere  Bebauung  mit  Wohn- 
gebauden  leichter  ins  Werk  gesetzt  werden  kann,  ist  jedoch  nur 
zu  empfehlen. 

§ 37.  Die  Besclirankung  der  Freiziigigkeit. 

Die  Erkenntnis,  dass  die  ausschliessliche  Betonung  der  indi- 
yidualistischen  Seite  der  sozialen  Freiheitsrechte,  zu  denen  be- 
sonders  das  Recht  der  Freiziigigkeit,  das  Aufenthalts-  und  Nieder- 
lassungsrecht  gehbrt,  auf  den  verschiedensten  Wirtschaftsgebieten 
bedenkliche  Folgeerscheinungen  gezeitigt  hat,  yeranlasst  seit 
langerer  Zeit  schon  die  namhaftesten  Nationalokonomen,  zu  dieser 
Frage  Stellung  zu  nehmen.  Die  moderne  individualistische  Fassung 
des  Rechtes  auf  Zugfreiheit  hat  auf  dem  Gebiete  der  Wohnungs- 
frage  entschieden  zu  einer  Verscharfung  der  Zustande  beige- 
tragen,  und  Roscher  und  Binger  erblicken  in  einer  gewissen  Be- 
schrankung  der  heutigen  Freiziigigkeit  eine  unumganglich 
notige  Massnahme,  ohne  welcke  die  Heilung  der  Wohnungsnot 
nur  palliatiy  bleiben  konne.2) 

Das  Prinzip  der  Freiziigigkeit  hangt  aber  eng  mit  den  wirt- 
schaftlichen  Zustanden  der  Jetztzeit  zusammen;  yon  ihm  ist  die 
Produktivitat  der  Industrie  in  so  hohem  Masse  abhangig,  dass 
es  unmoglich  von  einem  Staate  verlassen  werden  kann,  wenn  er 
nicht  in  kiirzester  Zeit  bei  der  allgemeinen  Staatenkonkurrenz 
seine  Stellung  verlieren  will. 3)  Der  ungeheuere  Schaden,  den 
schon  eine  scharfere  Beschriinkung  der  Zugfreiheit  nach  sich 
ziehen  wiirde,  steht  in  keinem  Verhaltnis  zu  den  Vorteilen,  welche 
durch  eine  Verbesserung  der  Wohnungsverhaltnisse  erreicht  wiirde. 

J)  Mangold,  „Die  Aufgaben  kommunaler  Sozialpolitik“.  Soziale  Praxis 
1895,  Seite  396  ff. 

a)  Roscher-Stie  da,  National-Oekonomie  des  Handels-  und  Gewerbe- 
fleisses,  6.  Auflage,  Seite  59.  Schriften  des  Yereins  fiir  Sozial-Politik, 
Band  98,  Seite  40. 

8)  Ad.  "Wagner  verkennt  nicht  die  sckadlichen  Konsequenzen,  welche 
das  Recht  auf  Zugfreiheit  nach  sich  zieht,  erblickt  aber  nur  in  einer  Ver- 
anderung  der  Organisation  der  Yolkswirtschatt  durch  Ausdehnung  derZwangs- 
gemeinwirtschaft  auf  Kosten  der  Privatwirtschaft  die  Moglichkeit,  der  Zug- 
freiheit die  schadliche  Wirkung  zu  nehmen,  da  „die  sozialen  Freiheitsrechte, 
in  gewissem  Masse  wenigstens,  wie  eine  Yoraussetzung,  so  eine  Konsequenz 
des  privatwirtschaftlichen  Systems  sind,  wie  es  sich  in  der  modernen  Welt 
gestaltet  hat.“  cf.  Ad.  Wagner,  Grundlegung  etc.  3.  Auflage,  2.  Teil, 
Seite  113. 
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Roscher  und  Binger  wollen  auch  das  Prinzip  der  Zugfreiheit 
des  Einzelnen  nicht  antasten.  Es  sollen  nur  die  positiven  Yor- 
teile  abgeschafft  werden,  welche  man  heute  der  neu  anziehenden 
Bevdlkerung  vc>r  der  alt  ansassigen  einraumt.  Die  Forderung 
Roschers,  diese  Pramien,  welche  das  Flottieren  der  Bevolkerung 
begiinstigen,  abzuschatfen,  ist  durchaus  gerechtfertigt. 

Adolf  Wagner  weist  darauf  hin,  dass  der  Zusammenhang  des 
Freiztigigkeitsrechtes  mit  dem  Recht,  resp.  der  Pflicht  auf  Armen- 
unterstiitzung  eine  einseitige  Behandlung  des  Individualinteresses 
ausschlosse. 

Eine  indirekte  Beschrankung  des  Zuzuges  nach  der  Stadt 
kann  yon  den  einzelnen  Stadten  selbst  durchgefiihrt  werden,  wenn 
erst  die  kommnnale  Wohnungsgesetzgebung  besser  ausgebildet  ist. 
Denn  dann  konnen  die  Gemeinden  in  umfanglicher  Weise  yon 
ihrem  Abweisnngsrecht  Gebrauch  machen,  im  Falle  namlich  die 
Bedingung  des  § 1 des  zum  Reichsgesetz  gewordenen  Gesetzes  des 
norddeutschen  Bnndes  yom  1.  11.  1867  yon  den  Zuziehenden 
nicht  erfiillt  wird.  Nach  diesem  § hangt  die  freie  Wahl  des 
Aufenthaltsortes  von  dem  Finden  resp.  dem  Nach  weise  eines  ge- 
eigneten  Obdaches  ab,  Doch  darf  auch  dann  von  diesem  Rechte 
nur  mit  ansserster  Yorsicht  Gebrauch  gemacht  werden,  um  keine 
schwerwiegenden  Schadigungen  auf  den  Produktionsgebieten  her- 
vorzurufen. 


Schlusswort. 

Wenn  auch  in  den  Grossstadten  des  Konigreiches  Sachsen, 
wie  in  dieser  Arbeit  zu  zeigen  versucbt  worden  ist,  die  Wohnungs- 
verhaltnisse,  besonders  der  unteren  Klassen,  nicht  besser  sind, 
wie  in  anderen  Grossstadten,  so  liegen  die  Yorbedingungen  zu 
einer  umfassenden  Wohnungsreform  doch  wesentlich  giinstiger, 
als  in  anderen  deutschen  Staaten.  Das  allgemeine  Baugesetz, 
ebenso  die  in  Yorbereitung  begriffene  Steuerreform  und  die  Ent- 
eignungsgesetzgebung  konnen  und  werden  viel  zur  Besserung  der 
Wohnungsverhaltnisse  beitragen. 

Die  allgemeine  Wohnungsinspektion  wird  hoffentlich  in  nicht 
allzuferner  Zeit  zur  Durchftihrung  gelangen.  Die  Wege,  um  die 
gemeinniitzige,  wie  auch  die  private  Bauthatigkeit  zu  unterstiitzen 
und  die  Wohnungsproduktion  zu  fordern,  sind  gewiesen  und  teil- 
weise  schon  betreten.  — Im  Prinzipe  ist  auch  in  Sachsen  die 
Wohnungspolitik  den  Gemeinden,  gemass  des  ihnen  zuerkannten 
Rechtes  der  Selbstverwaltung,  uberlassen  worden.  Der  Staat  darf 
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aber  deshalb  die  Leitung  der  Gemeinden  nicht  ans  der  Hand 
geben.  Nnr  wenn  in  der  Wohnungsfrage  die  Initiative,  Organi- 
sation und  Ueberwacbnng  vom  Staate  selbst  geleitet  wird,  kann 
in  der  Durchfiihrung  der  Gemeindepolitik  der  soziale  Sinn  dauernd 
znr  Geltung  kommen,  welcher  sonst  bei  dem  haufigen  Wechsel 
der  Gemeindevertreter  nnd  ihrer  Anschauungen  leicht  Gefahr  liefe, 
unterdrtickt  zn  werden. 

Znra  Schluss  soil  noeh  einmal  auf  die  wichtigen  Fingerzeige 
hingewiesen  werden,  welche  von  den  Bodenreformern  zur  Losung 
der  Bodenfrage,  des  Kernpunktes  der  ganzen  Wohnungsfrage, 
gegeben  worden  sind.  Theoretisch  darf  man  damit  wohl  die  Frage 
als  gelost  betrachten,  — es  ist  jetzt  die  Aufgabe  von  Staat,  Ge- 
meinde  und  Privaten,  sich  in  dem  Streben  nach  Besserung  der 
Wohnungsverhaitnisse  der  unteren  Klassen  zu  vereinen.  Vor  einem 
allzugrossen  Optimismus  in  betreff  einer  dauernden  Wirkung  aller 
vorgeschlagenen  Massnahmen  muss  aber  auch  gewarnt  werden. 
Ein  Universal-Heilmittel  gegen  die  Wohnungsnot  giebt  es  nicht. 
„Mundus  nunquam  est;  nascitur  semper  et  moritur“  schrieb  einst 
Cremonini,  Galileis  weiser  Freund.  Immer  wieder  tauchen  neue 
Verhaltnisse  und  Bedingungen  auf,  welche  die  wirtschaftliche  Lage 
einzelner  Volksklassen  verscharfen,  und  eine  Wohnungsnot  wird 
stets  von  neuem  entstehen,  wenn  sie  auch  durch  eine  zielbe- 
wusste  Sozialpolitik  fiir  einige  Zeit  gemildert  oder  beseitigt  werden 
kann.  Jbsen  traumte  von  „den  lichten  Wohnungen,  wo  die 
Menschen  schon  wohnen  wiirden,  wo  Yater,  Mutter  und  Kinder 
ihr  Leben  in  der  gliicklichen  Gewissheit  verbringen  wiirden,  dass 
es  suss  ist,  auf  Erden  zu  sein.“  Wenn  dieser  Traum  auch  nie- 
mals  vollig  zur  Wahrheit  werden  wird,  so  soil  doch  die  Gegen- 
wart,  in  der  Erkenntnis,  dass  die  soziale  Wohlfahrt  wesentlich 
fiir  den  wirtschaftlichen  Fortschritt  ist,  unablassig  bemliht  bleiben, 
der  Wohnungsfrage  die  ihrer  Bedeutung  angemessene  Aufmerk- 
samkeit  zu  schenken. 
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